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ZUR AUSGANGSSITUATION

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand der Stadt Bad Soden am Taunus und umfasst
insgesamt ca. 12,5 ha, und ist bauleitplanerisch bislang nicht erfasst.

Es befindet sich dstlich der B 8, nérdlich der Niederhofheimer StralRe, Uberwiegend in der
Flur 16, teilweise in den Fluren 8 und 38 der Gemarkung Bad Soden am Taunus. Am westli-
chen Gebietsrand bezieht es ca. 1,3 ha der Gemarkung Niederhofheim Flur 2 in die Planung
mit ein.

LAGE IN DER STADT

!‘m

Diesbezuglich wird seitens der Gemeinde Liederbach am Taunus parallel, zu dem hier vor-
liegenden Plan, ein Bebauungsplan der im Wesentlichen Wiesen und Weideflachen als
Pferdekoppel, teilweise fur Ausweichstellplatze fur die Reitanlage und eine Flache fir die
Wasserversorgung der Gemeinde Liederbach am Taunus ausweist, aufgestelit.

Das Plangebiet wird Gemarkungsubergreifend, wie folgt begrenzt:

- im Norden durch landwirtschaftliche Flachen im Anschluss an einen gebietsbegrenzen-
den landwirtschaftlichen Weg.

- im Osten durch landwirtschaftliche Flachen, ebenfalls durch einen landwirtschaftlichen
Weg getrennt

- im Siden von der Niederhofheimer Stralle
- im Westen von der Bundesstralte B 8

Das Gebiet befindet sich in einer Héhenlage von ca. 185-195 m . NN und fallt leicht von
Westen nach Osten.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt
und Rhein-Main (PVFRM) von 2003 ist das Umspannwerk als Flache fiur Versorgung (Elektri-
zitatsversorgung) ausgewiesen. Alle Ubrigen Flachen sind als Flachen fur die Landwirtschaft
ausgewiesen.



Analog zum Regionalen Flachennutzungsplan weist der Landschaftsplan an der nordlichen
Wegbegrenzung den Regionalparkkorridor aus.

Die FNP-Anderung des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt Rhein-Main (PVFRM)
fur den bislang nicht als Siedlungsflache ausgewiesenen Bereich wird gem. § 8 BauGB im
Parallelverfahren durchgefihrt.

Der in Aufstellung befindliche Regionale Flachennutzungsplan (RegFNP), dessen vorgezo-
gene Beteiligung 2007 stattfand berlcksichtigt das Plangebiet bereits entsprechend seiner
kinftigen Entwicklung durch den Bebauungsplan. Eine abschlieBende Anpassung des
RegFNP findet erst statt, wenn die FNP-Anderung wirksam geworden ist.

GRUND FUR DIE AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Nach § 1 (3) BauGB sind Bebauungsplane aufzustellen, soweit und sobald es fir die stadte-
bauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Das Plangebiet ist zum Teil Bestandteil einer landwirtschaftlichen Nutzung (Hof Wilhelms-
héhe) und einer Versorgungseinrichtung der SUWAG (Umspannwerk), welche beide als
privilegierte Vorhaben gem. § 35 BauGB genehmigt wurden. Der nérdliche Teil ist, wie oben
dargestellt, bauleitplanerisch nur bedingt vorbereitet, wenngleich hierfur bereits im Jahre
1999 ein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan mit der Zielstellung, Sonderge-
bietsflachen fiir eine Reitanlage mit angeschlossenem Hotel bauleitplanerisch vorzubereiten,
gefasst wurde. Uber den Beschluss und einen ersten Vorentwurf hinaus wurde das Bauleit-
planverfahren jedoch nicht betrieben, auch nicht die Beantragung der Anderung des Fla-
chennutzungsplanes fur die betroffenen Teilbereiche, da sich die notwendigen Grund-
erwerbsverhandlungen als schwierig erwiesen.

Nachdem nunmehr nicht nur die Grunderwerbsverhandlungen abgeschlossen sind, sondern
auch entsprechende Malnahmentrdger - durch stadtebauliche Vertrdge mit der Stadt ge-
bunden - feststehen und die Auslagerung der Reitanlage langst Gberfallig ist, bedarf es, zur
Vorbereitung der baulichen Entwicklung und zur Vorbereitung der planerischen Vorausset-
zungen fur die Errichtung einer Reitanlage der Umsiedlung des landwirtschaftlichen Betrie-
bes Wilhelmshohe und der Entwicklung eines neuen Wohngebietes der Uberplanung.

Vorrangiges Ziel der Planung ist die vorbeschriebene Entwicklung, entsprechend den heuti-
gen Anspruchen an eine behutsame, nachhaltige Stadtentwicklung.

Alternative Entwicklungsméglichkeiten bieten sich aufgrund der Standortwahl, die auf Anre-
gung der Regionalplanung betroffen wurde, nicht.

Innerhalb des durchgeflihrten Scopingverfahrens nahm das Thema Standortalternativen
nochmals breiten Raum ein, fUhrte jedoch zu keinen Veranderungen gegeniber der bisheri-
gen Entwicklung.

Durch die Ausweisung der beplanten Flachen wird der Flachenverbrauch nutzungsbedingt
auf ein vertragliches Mal festgelegt, wobei die stadtebauliche Einfligung noch gewahrt wer-
den kann. Zudem sind, bedingt durch weitere Rahmenbedingungen, wie Baueinschrankun-
gen innerhalb der 110 KV-Schutzstreifen, eines Schutzstreifens (Bauverbotzone) entlang der
BundesstralRe (B8), Einfigung der Regionalparkroute etc. keine weiteren Entwicklungsmog-
lichkeiten innerhalb des Gebietes gegeben. Gegeniber urspringlichen Planungen, die Reit-
anlage durch eine Hotelanlage zu erganzen, stellt das dem B-Planentwurf zugrunde liegende
stadtebauliche Konzept, durch die Verlagerung des landwirtschaftlichen Hofes, den Verzicht
auf ein Hotel und statt dessen der Ansiedlung eines kleineren Wohngebietes am westlichen
Ortsrand eine wesentliche Verbesserung, insbesondere bzgl. der Einfigung in die Land-
schaft, dar.



Der Planungsverband Ballungsraum Frankfurt Rhein-Main signalisierte bereits im Vorfeld der
T6B-Beteiligung, auch im Scopingverfahren, in Kenntnis dieser Sachlage, Bereitschaft eine
entsprechende Anderung im Parallelverfahren nach § 8 BauGB einzuleiten.

Die Offenlage des Regionalen Flachennutzungsplanes (regFNP), im Oktober 2007 durchge-
fuhrt, beriicksichtigt bereits die hier vorliegende Planung. Aus vorgenannten Griunden ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig und angezeigt.

VERFAHRENSSTAND

Vor dem Hintergrund vorbeschriebenen Sachverhaltes beschloss die Stadtverordnentenver-
sammlung der Stadt Bad Soden mit Datum vom Dezember 1996 die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes fur den angesprochenen Bereich und mit Datum vom Juni 2006 ein stadte-
bauliches Konzept welches durch Beschluss vom Juni 2007 dahingehend gedndert wurde,
dass der Verzicht des Hotels und die Verlagerung des Hofes Wilhelmshéhe ebenso wie die
Entwicklung eines Wohngebietes in die Planung einflossen.

Nachdem friihzeitig eine Bestandsanalyse und Vorabstimmungen mit dem Tragern 6ffentli-
cher Belange (TOB) durchgefiihrt wurden und die Ergebnisse in das stadtebauliche Konzept
einflossen - welches Bestandteil der stadtebaulichen Vertrage ist - wurde nach erfolgtem
Scopingverfahren im Februar 2008 der Bebauungsplanvorentwurf, basierend auf diesem
stadtebaulichen Konzept, erarbeitet. Der Bebauungsplanentwurf wurde der vorgezogenen
Beteiligung der Blrger, zugrunde gelegt.

Mit Datum vom 23.04.2008 beschloss die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Bad So-
den am Taunus den zuvor intensiv diskutierten Bebauungsplanvorentwurf vor Durchfihrung
der frihzeitigen Beteiligung dahingehend zu andern, dass auf der Basis des im Juni 2007
beschlossenen stadtebaulichen Konzeptes eine abgeanderte Planung vorzulegen ist, die
weiterhin Flachdach mit Dachbegriinung vorsieht, jedoch die Gebdudehdéhe im gesamten
Wohnbaugebiet auf 2 Geschosse reduziert.

Die Ergebnisse der vorgezogenen Beteiligung wurden, soweit als méglich und sinnvoll in die
Planung zur Offenlage eingearbeitet. Die Ergebnisse des Scopingverfahrens, insbesondere
bezlglich Larmschutz, Untersuchung von alternativen Standorten, Verdacht auf geschutzte
Strukturen und ggf. Hamsterpopulationen waren bereits in die Vorplanung eingeflossen, sie
sind im Umweltbericht - der Bestandteil der Begrindung ist - dokumentiert. Eine ergédnzende
Untersuchung wurde in Auftrag gegeben, abschlieRende Ergebnisse liegen hierzu noch nicht
Vvor.

Die bereits vorgezogenen ersten Abstimmungen mit den Tragern éffentlicher Belange im
Rahmen des Scopingverfahrens ergaben, dass sich bzgl. der Vertraglichkeit der Gemenge-
lage, sowohl im Interesse der vorhandenen umgebenden Nutzungen als auch im Interesse
der geplanten Nutzungen, keine ausschlieRenden Kriterien, die eine Umwandlung nicht emp-
fehlen wirden, vorliegen. Hierzu wird auch auf den Umweltbericht und die Auswertung zum
Scopingverfahren verwiesen. Diese Annahme bestatigte sich durch die Anregungen der vor-
gezogenen Beteiligung. Wesentliche Plananderungen ergaben sich aus der vorgezogenen
Beteiligung nicht, vielmehr wurden Festsetzungen und Planungsziele prazisiert, wo notwen-
dig durch ergdnzende Gutachten untermauert.

Fur das Teilgebiet 1l - die Gemarkung Niederhofheim betreffend - gelten die vorbeschriebe-
nen Inhalte gleichermalen. Zwischenzeitlich wurde von der Gemeindevertretung der Ge-
meinde Liederbach am Taunus mit Datum vom 17.04.2008 ebenfalls die Aufstellung des Be-
bauungsplanes fur den Teilbereich beschlossen.

Nachdem der Bebauungsplanvorentwurf gemaR dem Beschluss der Stadtverordnetenver-
sammlung vom 23.04.2008 uberarbeitet worden war, auf dem stadtebaulichen Konzept ba-

4



sierend und auf den Vorentwurf des Regionalen Flachennutzungsplan abgestimmt, wurde
die frihzeitige Beteiligung der Blrger im Rahmen einer Auslegung des Bebauungsplanvor-
entwurfes sowie die vorgezogene Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange nach § 4 Abs.1 BauGB durchgefiihrt. Wobei die planerischen Voraussetzun-
gen mit den wesentlichen Behdrden bereits im Rahmen eines Scoping-Verfahrens abge-
stimmt waren.

GemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom
27.10.08 bis 28.11.2008 &ffentlich ausgelegt.

Auller der Forderung nach einem ergdanzenden Gutachten, welches die Vertraglichkeit der
Gemengelage, auch unter dem Aspekt der Geruchsimmisionen nachweist, resultierten aus
der Offenlage lediglich redaktionelle Anderungen. Das zwischenzeitlich erstellte Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass nach den durchgefiihrten Berechnungen ein Immisionswert
von 5 % im geplanten Wohngebiet nicht Uberschritten wird undsomit keine erhebliche
Belastigungen zu erwarten sind. Die Anforderungen der Geruchsimmisionsrichtlinie (GIRL)
werden eingehalten.

LAGE/ GROSSE / GELTUNGSBEREICH DES PLANGEBIETES
GELTUNGSBEREICH | -GEMARKUNG BAD SODEN-

Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand der Stadt Bad Soden und umfasst ca. 11,16 ha,
und ist bauleitplanerisch bislang nur durch den noch nicht rechtwirksamen regFNP erfasst.

Es befindet sich 6stlich der B 8, nérdlich der Niederhofheimer Strale. Die Flache wird be-
grenzt:

- im Norden durch das Flurstlck 26 in der Flur 38 der Gemarkung Bad Soden, welches
nicht zu Plangebiet gehort.

- im Osten durch den landwirtschaftlichen Weg Flurstick 66/1 in der Flur 17 der Gemar-
kung Bad Soden (teilweise), welcher selbst zum Plangebiet gehort

- im Suden von der Niederhofheimer Strale (teilweise), die selbst zum Plangebiet gehort

im Westen von dem landwirtschaftlichen Weg Flurstick 67/1 - Der Alte Holzweg -, ent-
lang der stdlichen Flursticksgrenze des Flurstiickes 34 welche zum Plangebiet gehéren
und beide in der Flur 16 + 38 der Gemarkung Bad Soden liegen und die Gemarkungs-
grenze zur Flur 2 der Gemarkung Niederhofheim bilden. Sie setzt sich entlang der B 8
die einschl. ihrer Bauverbotszone nicht zum Plangebiet gehért, fort.

GELTUNGSBEREICH Il -GEMARKUNG NIEDERHOFHEIM-

Das Plangebiet erganzt stidwestlich des Geltungsbereiches | den Geltungsbereich und um-
fasst ca. 1,3 ha.

Es wird begrenzt:

- im Norden durch die nérdliche Grenze des Flurstiickes 1 der Flur 2, in der Gemarkung
Niederhofheim, welche selbst zum Plangebiet gehért,

im Osten durch das Flurstlick 67/1 - Der Alte Holzweg - Gemarkung Bad Soden, welcher
hier nicht zum Plangebiet gehért,

- im Stden durch die Niederhofheimer Stralle, die teilweise zum Plangebiet gehért und
die stidliche Grenze des Flurstluckes 8, der Flur 2 in der Gemarkung Niederhofheim

im Westen durch die Bundesstrale (B8), die nicht zum Plangebiet gehért



GELTUNGSBEREICH

SEEREICH |

LRLLE
STADT BAD SODEN A. T3,

UBERGEORDNETE PLANUNGEN
REGIONALPLAN SUDHESSEN 2000

Die Planung weicht vom Regionalplan Sudhessen 2000 ab. Mit Datum vom 13.06.2002 des
Regierungsprasidiums Darmstadt wird der Abweichung gemaR Beschluss der Regionalver-
sammlung Sidhessen vom 07.06.2002 fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 21 ,An
den Holzwegen/Im Sauwald unter folgenden Mal3gaben zugelassen:

e Fur den Eingriff in den Regionalen Griinzug sind in Abstimmung mit dem Planungsver-
band Ballungsraum Frankfurt/Rhein-Main und den benachbarten Stadten bzw. Gemein-
den im Naturraum Vortaunus bzw. Main-Taunusvorland Kompensationsfldchen gleicher
GroRe, Qualitat und vergleichbarer Funktion festzulegen.

* Im Bauleitplanverfahren ist zu gewahrleisten, dass dem Ergebniss des abschliefenden
Klimagutachtens des Deutschen Wetterdienstes durch die stadtebauliche Konzeption op-
timal Rechnung getragen wird.

« Vor einer baulichen Inanspruchnahme des Regionalen Griinzuges muss zwischen den
Beteiligten ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen werden, der die Aufgabe des jetzigen
Standortes des landwirtschaftlichen Betriebes und den Vollzug der vorgelegten Planung
sicherstellt.

Auf Grund eines Schreibens vom RP Darmstadt aus dem Jahre 2002 davon auszugehen,
dass die Kompensationsflaichen benannt und festgelegt sind. Nach telefonischer Abstim-
mung mit dem RP Darmstadt wurde die Ubertragung der Kompensationsflachen in Abstim-
mung mit dem Planungsverband eingeleitet.

Die Ergebnisse des Klimagutachtens sind in das stadtebauliche Konzept eingeflossen.



Die Bedingungen zur Inanspruchnahme des Regionalen Griinzuges werden im stadtebauli-
chen Vertrag geregelt.

RECHTSWIRKSAMER FLACHENNUTZUNGSPLAN / LANDSCHAFTSPLAN (PVFRM) 2003

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt
und Rhein-Main (PVFRM) von 2003 ist die studliche Flache als Siedlungsbereich und das
Umspannwerk als Flache fur Versorgung (Elektrizitdtsversorgung) ausgewiesen. In der west-
lichen Ackerflache ist ein Bereich zur Wasserversorgung dargestellt. Alle Ubrigen Flachen
sind als Flachen fiur die Landwirtschaft ausgewiesen.

Der zugehérige Landschaftsplan weist die bestehenden Hofgutflachen als auch den Bereich
des Hochbehélters an der Niederhofheimer Strasse als bebauten Bereich aus. Das Um-
spannwerk ist als Flache zur Ver- und Entsorgung ausgewiesen. Nérdlich des Umspannwer-
kes ist eine Flache als Sukzessionsbereich dargestellt. Die bestehenden Ackerflachen sind
der Landwirtschaft zugeordnet. Ausnahmen stellen die beiden Streuobstwiesenbrachen dar.
Diese sind als Lebensrdume entsprechend des § 23 HENatG sowie als Flachen fur Aus-
gleichs- und ErsatzmalRnahmen ausgewiesen.

Analog zum Regionalen Flachennutzungsplan weist der Landschaftsplan an der nérdlichen
Wegbegrenzung den Regionalparkkorridor aus.

Die FNP-Anderung des Planungsverbandes Ballungsraum Frankfurt Rhein-Main (PVFRM)
fur den bislang nicht als Siedlungsflache ausgewiesenen Bereich wird gemall § 8 BauGB im
Parallelverfahren durchgefihrt.

REGIONALER FLACHENNUTZUNGSPLAN (REGFNP) ENTWURF 2007

Der in Aufstellung befindliche Regionale Flachennutzungsplan, dessen vorgezogene Beteili-
gung 2007 statt fand, wird nach durchgefuhrter Plananderung des Flachennutzungsplanes
im Parallelverfahren nach Darstellung des Planungsverbandes das Plangebiet entsprechend
seiner kunftigen Entwicklung Gbernehmen.

Das gesamte Untersuchungsgebiet ist als Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktionen
dargestelit.

Der nérdlich verlaufende Weg in der Weiterfuhrung des Schmieher Wegs ist als Regional-
parkkorridor ausgewiesen.

SCHUTZFLACHEN
TRINKWASSERSCHUTZ/ HEILQUELLENSCHUTZ/ HOCHWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet grenzt an die Schutzzone C (Qualitativer Schutz) des Heilquellenschutzge-
bietes der staatlich anerkannten Heilquellen der Stadt Bad Soden am Taunus und an die
Schutzzone IIl A des Trinkwasserschutzgebietes der Tieforunnen I-lll der Stadt Bad Soden
am Taunus und befindet sich innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes der Tiefbrunnen |
und |l der Gemeinde Liederbach am Taunus.

Da ausgewiesene Trinkwasser- und Heilquellenschutzgebiete tangiert werden, sind die Be-
schrankungen und Verbote der entsprechenden Schutzgebietsverordnung zu beachten.



UBERLANDLEITUNG SUWAG 110 kV

Das Gebiet wird im westlichen Teil von Nord nach Sud von einer 110 kV Freileitung mit ei-
nem beidseits 25 m breiten Schutzstreifen bzw. im stdlichen Teil einem beidseits 15 m, in-
nerhalb dessen Unterbauung und Baupflanzungen nur bedingt méglich sind, gequert.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt in seinen Darstellungen den Schutzstreifen und die An-
forderung an Bebauung und Bepflanzung. Er wurde in Abstimmung mit der SUWAG entwi-
ckelt. Eine weitere Freilandleitung, 20 kV wird im Rahmen der Umsetzung des Bebauungs-
planes abgebaut, die Leitung im 6ffentlichen StralBenraum verlegt. Dies gilt auch fur erdver-
legte Leitungen im Plangebiet, die ebenfalls in den &ffentlichen StraRenraum umgelegt wer-
den.

Weitergehende SchutzmaBnahmen insbesondere in Bezug auf das Umspannwerk sind, in
Abstimmung mit der SUWAG, nicht notwendig.

BAUVERBOTSZONE B 8

Entlang der B 8, die im Westen an das Plangebiet grenzt, ist eine 20 m freie Bauverbotszone
einzuhalten. Auf Grund der Trassierung der B 8, befindet sich diese Flache innerhalb der
Verkehrsflache und stellt in weiten Teilen die Béschung zum angrenzenden Plangebiet dar.
Insofern bedarf es hier innerhalb des Plangebietes keiner ergdnzenden Vorkehrung.

WASSERVERSORGUNG GEMEINDE LIEDERBACH AM TAUNUS

Im westlichen Planteil, unmittelbar entlang der Gemarkungsgrenze Bad Soden/ Niederhof-
heim, liegt eine DN 150 Wasserversorgungsleitung innerhalb bislang landwirtschaftlich ge-
nutzter Flache, welche im Rahmen der Realisierung der Reitanlage an die stdliche Grenze
der Reitanlage verlegt werden muss. Hier halt der Bebauungsplan ein Leitungsrecht fur die
geplante MaRnahme vor. Die Leitung setzt sich im Alten Holzweg fort und ist hier innerhalb
offentlicher Verkehrsflachen bzw. in Verlangerung innerhalb eines landwirtschaftlichen We-
ges gesichert.

LARMSCHUTZ

Waihrend das Larmgutachten des TUV Siud, welches Bestandteil der Begriindung des Be-
bauungsplanes ist und dessen Festsetzungen in den Plan bindend aufgenommen wurden,
fur die Niederhofheimer StralRe eine 2,80 m hohe Larmschutzwand empfiehlt, die ebenfalls in
den Bebauungsplan aufgenommen wurde, bedarf es entlang der B 8 topografiebedingt und
bedingt durch die Anordnung der Baukérper der Reitanlage, die eine Schutzfunktion gegen-
Uber den angrenzenden Nutzungen Ubernehmen, keine weitergehenden Mallnahmen.

KLIMASCHUTZ

Die Planungsempfehlungen aus dem amtlichen Gutachten zu den vom deutschen Wetter-
dienst von April 2002 sind in die Planungslberlegungen eingeflossen und spiegeln sich im
Entwurf, wie in den Textfestsetzungen, wieder. Nachfolgend auszugsweise die Forderungen
aus dem Gutachten.

« Damit keine Barrieren fur die Durchliftung entstehen, ist kleinteilige Bebauung vorteilhaft,
was durch Eigenheime in der Regel gegeben ist. Aulerdem soll fir Ventilationsbahnen in
Richtung der Hangneigung gesorgt werden, d. h. nach Nordosten und besonders in Rich-
tung Sudwesten. Ferner wird Durchgriinung der bebauten Flachen mit niedrigem Be-



wuchs, die Anlage von Freiflaichen und mdéglichst geringe Versiegelung (Rasensteine)
empfohlen.

« Eine merkliche Verschlechterung der klimatischen Bedingungen im geplanten Bebau-
ungsgebiet an der Wilhelmshéhe in Bad Soden/Taunus durch die geplante Bebauung ist
wegen der geringen Anderung der Kaltluftabflussmenge nicht zu erwarten, wenn gleich-
zeitig geeignete MalRnahmen zur Klimaerhaltung bzw. Klimaverbesserung getroffen wer-
den.

« Wenn diese Empfehlungen beachtet werden, bestehen gegen die geplante Bebauung
aus klimatischer Sicht wenig Bedenken. Messbare Folgen fir den Stadtbereich von Bad
Soden nérdlich und 6stlich des Plangebietes sind nicht zu erwarten.

EMISSION/ IMMISSION

Ein Gutachten zur Ermittlung der Geruchsimmissionsbelastung aus mdéglichen Emissionen
durch die Sondergebietsnutzungen kommt zu dem Ergebnis, dass nach den durchgefiihrten
Berechnungen ein Immisionswert von 5 % im geplanten Wohngebiet nicht Gberschritten wird,
somit keine erhebliche Belastigungen zu erwarten sind. Die Anforderungen der
Geruchsimmisionsrichtlinie (GIRL) werden eingehalten.

REGIONALPARKROUTE

Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze bedarf es der Freihaltung eines Regionalpark-
Korridors: Entsprechende MaRnahmen sind innerhalb des Plangebietes; in Abstimmung mit
der Regionalpark Ballungsraum Rhein Main GmbH vorgesehen.

Weitere Einschréankungen fir das Gebiet sind aus Ubergeordneten Planungen, wie aus
Fachplanungen, abgesehen von den vorgenannten nicht erkennbar.

ZIELSTELLUNG / PLANERISCHE GESTALTUNG

Der Bebauungsplan basiert auf einer Bestandsanalyse, die die wesentlichen Konfliktbereiche
darlegte und zur Diskussion stellte und dem hieraus entwickelten stadtebaulichen Konzept.

Mit der Bebauungsplanaufstellung, deren vorrangiges Ziel die Realisierung der Reitanlage
ist, will die Stadt Bad Soden am Taunus in gebietsvertraglichem Umfang dem Bedarf des
Reitvereins Rechnung tragen und die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiur die be-
hutsame Entwicklung des Gebietes schaffen.

Aufgrund der Rahmenbedingungen durch das Umfeld, wie die Bundesstralke B 8, die Nie-
derhofheimer StraRe, den Ubergang zur freien Landschaft, die Regionalparkroute, das Um-
spannwerk und die 110 kV Hochspannungsleitung und den hiermit verbunden notwendigen
Schutzabstanden bzw. Befindlichkeiten, sowie den Erfordernissen aus der geplanten Nut-
zung Reitanlage mit Frei- und Hallenplatzen, Verlegung des landwirtschaftlichen Hofes Wil-
helmshéhe, Einbindung des Umspannwerkes in die Gesamtplanung kann mit dem vorgeleg-
ten Bebauungsplankonzept auf die generelle Wirkung des Plangebietes sowie auf das Orts-
und Landschaftsbild, nur bedingt Einfluss genommen werden, sodass im Wesentlichen heu-
tigen Anspriuchen an Stadtstruktur, Stadtraum, Wohn- und Arbeitsqualitat entsprechende Kri-
terien in den Plan aufgenommen wurden. Art und Mal der baulichen Nutzung wurde so ge-
ring als irgend mdéglich gehalten. Baukérperabmessungen, Dachformen, Dachbegrinung, in-
tensive Durchgriinung des Gebietes, Ausgestaltung der Ubergénge zur freien Landschaft
und die Regionalparkroute sollen dazu beitragen, behutsam das Plangebiet am westlichen
Ortsrand der Stadt in die Landschaft einzufiigen. In alternativen Konzepten, auch teilweise
mit anderen Nutzungen wie z.B. Hotel, wurde versucht, so landschaftsvertraglich als méglich
aber auch wirtschaftlich noch vertretbar fur diese Aufgabenstellung eine Lésung zu finden.



Der Bebauungsplan resultiert aus dem Ergebnis der Diskussionen zu den Alternativen, und
dem hieraus sich entwickelnden stadtebaulichem Konzept vom Juni 2007, welches auch
Grundlage des Scopingverfahrens war. Wobei er die vorgenannten Rahmenbedingungen in
Form der vorhandenen Nutzungen und ihre hieraus resultierenden Beauflagungen, gleicher
MaRen aufnimmt, wie die Forderungen die sich betriebsbedingt aus den Nutzungen Reitan-
lage, landwirtschaftlicher Hof und in Verbindung mit dem allgemeinen Wohngebiet der Ge-
mengelage ergeben.

Fur den vorliegenden Plan wurden, als Ergebnis der Diskussion unter anderem folgende
Forderungen formuliert:

vorrangiges und fur die Planung auslésendes Moment ist die Verlagerung der Reitanlage
aus der Innenstadtlage an den Ortsrand mit Ubergang zur freien Landschaft, um zum ei-
nen die beengten Verhiltnisse des Reitvereins zu beantworten zum anderen ein Kon-
fliktpotenzial im Innenstadtbereich aufzulésen, da die Anlage unmittelbar in den Kurge-
bieten auf Dauer nicht vertretbar ist

die Planung der Anlage ist mit dem Reitverein abgestimmt auf das notwendige dennoch
auch zukunftsfahige MaR zu beschranken, der Einbindung in die Landschaft ist dabei
Vorrang einzurdumen

den baulichen Anlagen, wie Reithallen, Scheunen etc. sollen im engen raumlichen Zu-
sammenhang mit den Freiflachen Springgarten, Dressur und Arbeitsplatz liegen.
Bewirtung findet in der Reitanlage nur fur Reiter und deren Gaste statt, eine allgemein
zugangliche Gastronomie wird ausgeschlossen

ergénzend und als Voraussetzung fur die Umsetzung der Gesamtmalnahme wird das
landwirtschaftliche Anwesen ,Hof Wilhelmshoéhe* nérdlich des Umspannwerkes angesie-
delt, unmittelbar an der Regionalparkroute gelegen

neben dem eigentlichen Ackerbaubetrieb sind hier ein Bauerncafe und ein Bauernladen
als Eigenvermarkter als Bereicherung der Regionalparkroute und zur Stabilisierung des
landwirtschaftlichen Betriebes vorgesehen

Bauernladen und Bauerncafe werden, zum einen durch Ausweisung der Baufenster und
der Grundflaichen zum anderen durch Obergrenzen der Flachen fur Innen- und AuRen-
bewirtung begrenzt

Tierhaltung wird, abgesehen von Haustierhaltung auch vor dem Hintergrund der Randla-
ge zum angrenzenden Wohngebiet, nicht vorgesehen

sowohl bei dem landwirtschaftlichen Betrieb als auch bei der Reitanlage wird die Anzahl
der Wohneinheiten auf das, aus der Nutzung bedingte notwendige MaR beschrénkt
Stérungen zwischen Reitanlage, landwirtschaftlichen Betrieb und dem geplanten Wohn-
gebiet sollen ebenso wie Stérungen des angrenzenden Wohngebietes am Carlusbaum
ausgeschlossen werden, ebenso Stérungen zwischen Hof ,Wilhelmshéhe und der Reit-
anlage

Pferdekoppeln sollen soweit nétig in unmittelbarer Nachbarschaft zur Reitanlage inner-
halb von Wiesen und Weideland angelegt werden, um ein Ausufern in die Landschaft zu
verhindern

alle baulichen Anlagen sollen sich in die bestehende Landschaft einfigen, was durch
Héhenbegrenzung der Gebaude auf max. zwei Geschosse und Begrenzung der Gebau-
dehéhen, als auch durch das Begriinungskonzept in Plan zu gewahrleisten ist

die Flachenversiegelung soll so gering als méglich gehalten werden. Uber die eigentliche
Bebauung und die 6éffentlichen Strassen hinaus sind keine Versiegelungen vorzusehen.
Nebenanlagen, wie Zufahrten, Stellplatze, Terrassen etc. sind allesamt auf wasserge-
bundenem Unterbau zu realisieren

durch vorgeschriebene Dachbegriinung innerhalb der Wohnanlage, die Sammlung des
Dachflachenwassers in Zisternen und die Verwendung als Brauchwasser ebenfalls fest-
geschrieben, soll eine Entlastung des Kanalnetzes und der Vorfluter erreicht werden
Solarnutzung ist zuldssig und erwiinscht.
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Auf der Grundlage dieser Zielstellung wurden das stadtebauliche Konzept und der B-
Planentwurf erarbeitet. Er beinhaltet alle vorgenannten Kriterien. Nachfolgen eine Spezifizie-
rung der Planung:

Als Ubergang zur freien Landschaft, sowie zum angrenzenden Wohngebiet werden
besondere Griinflaichen ausgewiesen, die zum Teil den Ubergang in die Landschaft
bedienen, zum Teil Schutzfunktion gegeniiber dem Wohngebiet ibernehmen und die
Weiterentwicklung der Regionalpark Route durch Ausweisung eines Regionalpark
Korridors vorbereiten.

Insgesamt wird, ebenfalls aus der Entwicklung des Gebietes am sensiblen Uber-
gangsbereich zum freien Landschaft begriindet planungsrechtlich eine Minimierung
der Ausnutzungsmerkmale angestrebt, um somit auch langfristig eine bessere Einfu-
gung zu gewabhrleisten, ohne dabei die Funktion der angestrebten Nutzungen in Fra-
ge zu stellen. Dabei wurde auf die Méglichkeit der Reduzierung der Ausnutzung nach
Baunutzungsverordnung zurtickgegriffen

Die Planung berticksichtigt die gebietstypische Baustruktur und das Landschaftsbild,
was sowohl stadtebaulich als auch landschaftsplanerisch verninftig erscheint, um ei-
ner weiteren Zersiedlung der Landschaft entgegen zu treten und um auf den Bedarf
zu reagieren, dabei gleichzeitig auf die vorhandene und anschlieBende Struktur Be-
zug zu nehmen.

Durch die Vielzahl vorab erwahnter Bindungen, bleibt fur Bebauungsalternativen we-
nig Spielraum.

Der vorliegende Bebauungsplan greift die Rahmenbedingungen, gegeben durch die
vorgenannten Kriterien, insbesondere den Ubergang zur freien Landschaft, die an-
schlieBenden landwirtschaftlich genutzten Bereiche, im nérdlichen Anschluss sowie
weitere Vorgaben aus der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP), und den vorgenann-
ten Gilbergeordneten und Fachplanungen auf.

Vorgenannte Kriterien spiegeln sich in den nachfolgend aufgefiihrten wesentlichen Parame-
tern wieder:

REITANLAGE

[ ]

Die Reitanlage wird gem. §11 BauNVO als Sondergebiet Sport mit der Zweckbestim-
mung Reitanlage (Reithalle/Stallungen), die Art der Nutzung gebdudebezogen aus-
gewiesen, die Anzahl der Wohneinheiten auf max. 5 WE beschréankt.

Die Baukoérper werden auf zwei Geschosse + D mit einer max. Trauf- und Firsthéhe
von 5,50 m und 8,75 m fir die Reithalle, von 3,75 m und 6,25 m fur Stallungen be-
schrankt, Dachform und Neigung auf Satteldacher max. 15°.

Die Grundflache wird insgesamt auf 6.000 m? beschrankt, was einer Ausnutzung von
ca. 0,38 GRZ entspricht.

LANDWIRTSCHAFTLICHER HOF

Der landwirtschaftlicher Hof wird gem. §11 BauNVO als Sondergebiet Landwirtschaft
mit der Zweckbestimmung Ackerbau, die Art der Nutzung gebdudebezogen ausge-
wiesen, die Anzahl der Wohneinheiten auf max. 4 WE insgesamt beschrankt.
Tierhaltung wird mit Ausnahme von Haustieren ausgeschlossen.

Die Baukérper werden auf zwei Geschosse + D mit einer max. Trauf- und Firsthéhe
von 5,50 m und 8,75 m fir Remise/Scheune bzw. von 5,50 m und 7,75 m fur Wohn-
gebaude/Bauercafe und Hofladen beschrankt. Dachform und Neigung auf Satteldach
max. 15° bzw. 20°.

Die Grundflache wird insgesamt auf 2.650 m? beschrankt, was einer Ausnutzung von
ca. 0,25 GRZ entspricht.
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UMSPANNWERK SUWAG

e Das Umspannwerk ist planerisch nur insofern erfasst, als es durch den B-Plan ent-
sprechend dem Bestand gesichert wird.

WOHNBEBAUUNG

e Die Wohnbebauung wird gemaflt § 4 BauNVO als allgemeine Wohnbebauung mit er-
heblichen Nutzungseinschrankungen gegenuber der BauNVO ausgewiesen, die An-
zahl der Wohneinheiten wird auf max. 2 WE je Gebaude bzw. 1 WE je DHH be-
schrankt.

¢ Die Baukorper werden auf zwei Geschosse mit einer max. Gebaudehoéhe von 7,25 m
beschrankt. Es werden nur extensiv begriinte Flachdacher zugelassen.

¢ Die Grundflache pro Gebdude wurde so beschrankt, sodass eine Ausnutzung von
max. 0,29 GRZ im Gesamtgebiet erreicht werden kann.

Im gesamten Gebiet nehmen die ausgewiesenen Stellpldtze Bezug auf die Stellplatzsatzung
der Stadt Bad Soden, im Falle der Reitanlage wird fur Veranstaltungen ein Puffer durch die
temporare Nutzungsmdéglichkeit von Pferdekoppeln vorgesehen. Sowohl hier als auch bei
den Stallgebauden und der Wohnbebauung wurden die Einschrankungen durch die vorhan-
dene 110 KV-Leitung, wobei die nach Plan mégliche Unterbauung im Vorfeld mit dem Ener-
gietrager abgestimmt und dessen Rahmenvorgaben beachtet wurden, beriicksichtigt. Die
110 kV-Leitung, wie die vorhandene Wasserleitung der Gemeinde Liederbach am Taunus
und die notwendigen Schutzabstinde, auch zur B 8 bzw. SchutzmaRnahmen wie die Larm-
schutzwand zur Niederhofheimer Str. und Auflagen hierzu wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen, dies vor dem Hintergrund der Nachhaltigkeit. Innerhalb des Wohngebietes
erfolgt der nutzungsbedingte Stellplatznachweis, innerhalb nicht Gberbaubarer Flachen bzw.
in Teilen auf gesondert ausgewiesenen Stellflichen bzw. Garagen gemafl Satzung. Dies gilt
gleichermafen fur den landwirtschaftlichen Hof.

Bedingt durch die bereits erwahnten Vorbedingungen blieb fir Bebauungsalternativen unter
Bericksichtigung der lagebedingten umgebenden Einschrankungen und der topographi-
schen Verhéltnisse, der Lage am Ortsrand lediglich Raum fur eine sinnvolle, behutsame und
integrierende Einbindung, ansonsten jedoch wenig Spielraum. Insofern ist der Inhalt des Be-
bauungsplanes weitgehend vorbestimmt.

BAUSTRUKTUREN/ OKOLOGISCHES BAUEN/ ENERGIESPARENDES BAUEN

Durch die Stellung der Baukoérper und die gewéhlte Darstellung der Gberbaubaren Flachen
sind, soweit moéglich, die Grundvoraussetzungen flr 6kologisch orientiertes, energiesparen-
des Bauen im Gebiet gegeben.

Durch die Lage an einem sidostexponierten Hang und die Ausweisung von begriinten
Flachdachern bzw. flach geneigten Déachern ist der Einsatz von Solarflichen méglich und
vorgesehen.

In Verbindung mit den Festsetzungen bezlglich der Freiflachennutzungen, des Versiege-

lungsgrades, der Anpflanzung von Baumen und Strauchern, der Regenrickhaltung, etc. sind
Voraussetzungen fur 6kologische, energiesparende Bebauungen gegeben.

ZUM BEBAUUNGSPLAN
Der aus dem stadtebaulichen Konzept vom Juni 2007 entwickelte Bebauungsplan regelt

grundlegend Art- und MaR® der Nutzung, die ErschlieBung, die Verteilung von bebaubaren
und nicht bebaubaren Flachen, die maximale Ausnutzung in Form von Grundflachen (GR)
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und Zahl der Vollgeschosse, die max. Gebaudehdhen, die Ordnung zwischen privaten und
offentlichen Flachen, die notwendigen landschaftspflegerischen MaRnahmen fur die Begru-
nung des Gebietes und den Anschluss an die Ortsrandlage und den Ubergang zur freien
Landschaft und deren Gestaltung und sichert an seinem westlichen Gebietsrand ein Teil-
stlck der Regionalparkroute.

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Bereits im Rahmen der Beschreibung zur Ausgangslage wurde dargestellt, dass die Art der
Nutzung im Wesentlichen durch die Zielstellung der Auslagerung, der derzeit im Innenstadt-
bereich liegenden Reitanlage und deren Finanzierung vorgegeben ist. Die Verlagerung des
landwirtschaftlichen Hofes und die Realisierung einer Wohnanlage fir Einzel- und Doppel-
h&user ordnen sich diesem Ziel unter, sie sind stadtebauliche und wirtschaftliche Vorausset-
zung fur die Verwirklichung an diesem Standort, der durch die Regionalplanung des RP-
Darmstadt, im Rahmen eingehender Erérterungen ,Alternativer Standorte” favorisiert wurde.

So stellt sich der nordliche Teil des Plangebietes Uberwiegend als Wiese und Weideland,
teils als Acker- und Streuobstanbau in Erganzung der Reitanlage, die sich unmittelbar an
vorbeschriebene Flachen anschlieft, dar.

Orientiert an den betrieblichen Notwendigkeiten ist die Reitanlage Uberwiegend als Sonder-
gebiet Sport bzw. im Fall der Reitplatze als den Sondergebieten zugeordnete Grunflache
dargestellt. Im Anschlu® schlieRen sich sudlich Sondergebietsnutzung Landwirtschaft (Aus-
lagerung Hof Wilhelmshdhe) und ein Allgemeines Wohngebiet an. Dementsprechend weist
der Bebauungsplan Sondergebiete bzw. Stellplatzflaichen zugunsten des Sondergebietes
Sport, private Grinflichen, Sonderflichen fir die Landwirtschaft und ein Allgemeines
Wohngebiet, neben dem bereits bestehenden Umspannwerk innerhalb einer Flache fir Ver-
und Entsorgungsanlagen aus.

Die Festsetzungen sollen die stadtebauliche Entwicklung am westlichen Ortsrand der Stadt
Bad Soden in vertraglichem Rahmen erméglichen und die Einbindung in die Umgebung ge-
wahrleisten.

Die Festsetzungen bzgl. der Bauweise resultieren im Wesentlichen aus der Art der Nutzung
bzw. bei der Wohnbebauung aus der Einbindung in das Stadtgeflge. Gleiches gilt fur die
Gebaudehdhen.

Durch die Erhaltung bzw. teilweise Aufwertung ausreichender Grunanteile soll sowohl 6kolo-
gische Behutsamkeit, als auch ein wirtschaftlicher Umgang mit den geringen Baulandreser-
ven der Stadt erreicht werden.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Das MaR der baulichen Nutzung ist so niedrig als méglich gehalten um der Lage am westli-
chen Ortsrand der Stadt, an die freie Landschaft anbindend und vor dem Hintergrund eines
Klimagutachtens, gerecht zu werden. Bauflachen wie Gebaudehdhen orientieren sich an den
Notwendigkeiten bedingt durch die Art der Nutzung, beim allgemeinen Wohngebiet auf die
Reduzierung auf ein Mindestmal fur stadtebaulich und wirtschaftlich sinnvolle Wohnentwick-
lung. Somit liegt es in allen Teilgebieten weit unter der nach Baunutzungsverordnung maxi-
mal zulassigen Ausnutzung.

Nur bedingt sind Entwicklungspotentiale vorgesehen, die jedoch bei weitem nicht die Ober-

grenzen der Baunutzungsverordnung erreichen. Die Baugrenzen wurden auf das stadtebau-
lich wiinschenswerte Maf, zuriickgenommen, wobei durch die 110 kV Hochspannungslei-
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tung, die umgebende Nutzung und hieraus resultierende notwendige Abstandsflachen die
Grenzen weitestgehend vorbestimmt sind.

Durch die Ausweisung der Uberbaubaren Flachen, die Festlegung der Grundflichen (GR),
der Zahl der Vollgeschosse und die Festlegung von maximalen Trauf- First- und Gebéaude-
héhen, orientiert an den Notwendigkeiten der geplanten Nutzung und der Einbindung in die
Landschaft und unter Berlcksichtigung der Schutzabsténde, ist das kinftige Mal® der bauli-
chen Nutzung ausreichend bestimmt und auf das unverzichtbar notwendigste Maf3 reduziert.
Dabei wurde auf die Ortsrandlage insoweit Bezug genommen, als sowohl Geb&udehdéhe, als
auch Dachform und Dachneigung das Ortsbild nicht beeintrachtigen.

Die Grundflaichen (GR) beziehen sich ausschlieBlich auf die Gebaude. Stellplatze, Garagen
sowie weitere Versiegelungen durch Zuwegungen / Zufahrten etc. werden hier nicht einge-
rechnet.

Auf Ausweisung einer GFZ wurde ganzlich verzichtet, da wie vorab beschrieben durch GRZ,
maximale Gebaudehéhe und Dachgestaltung sowie Zahl der Vollgeschosse die Baukdrper
eindeutig definiert sind und in Verbindung mit den ausgewiesenen Baufenstern, kein Aus-
ufern méglich ist.

Die Bebauung ist nutzungsbedingt in offener, teilweise geschlossener bzw. abweichender
Bauweise dargestellt.

UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundsttcksflachen sind mittels Baugrenzen be-
stimmt.

Bei den nicht Uberbaubaren Flachen werden zusétzliche Festsetzungen bezlglich der Befes-
tigung getroffen. Die Anordnung von Stellplatzen, Garagen, Carports und Zufahrten sowie
Nebenanlagen ist hier nur eingeschrankt zuldssig bzw. in Teilen gar nicht. Zufahrten sind auf
ein MindestmaR zu beschranken; Flachenversiegelung darf nur begrenzt vorgenommen wer-
den.

Durch entsprechende Festsetzungen werden Mindestgrinanteile, Mindestanteile nicht zu
versiegelnder Flachen und Pflanzgebote fur die Freiflachen gesichert.

Zur Wahrung eines hohen Durchgrinungsgrades aller Gebiete wurden nicht Uberbaubare
Grundstucksfreiflachen mit ,besonderer Einschrankung” festgelegt.

BODENVERSIEGELUNG

Regelungen zu MaRnahmen zur Reduzierung der Bodenversiegelung im Sinne des § 1 (5)
Baugesetzbuches wurden im Rahmen der planungsrechtlichen und der bauordnungsrechtli-
chen Textfestsetzungen getroffen.

Die Ruckhaltung von Niederschlagswasser auf den Grundsticken wurde soweit wie moglich
innerhalb der Festsetzungen, basierend auf dem Hess. Wassergesetz geregelt. Uber die
Verwendung als Gartenbewasserung und Brauchwassernutzung hinaus ist eine Versicke-
rung von Niederschlagswasser auf besonders hierfur ausgewiesenen Flachen aufgrund der
anstehenden Bodenarten nicht méglich, allenfalls im Wege der Ausnahme kann eine Versi-
ckerung bei entsprechendem rechnerischen und technischen Nachweis im Bereich der Son-
dergebietsflachen gestattet werden.
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VERKEHRSERSCHLIERUNG/ VERKEHRSFLACHEN

Das Gebiet ist Uber die Niederhofheimer Strale unmittelbar an die Bundesstrale (B8) und
die Landesstralle L 3014 und somit an das uberortliche Verkehrsnetz, wie an den Stadtkern
Bad Soden am Taunus angeschlossen. Der Ziel- und Quellverkehr zum bzw. vom Gebiet
kann somit weitgehend ohne Belastung der innerértlichen Verkehrswege gelenkt werden.

Die verkehrliche ErschlieBung des Gebietes erfolgt Uber eine o6ffentliche ErschlieBungsstra-
Re, die unmittelbar Gber eine Kreisverkehrsanlage an die Niederhofheimer Stra3e anbindet
mit Verteilung als Mischverkehrsflachen innerhalb der Wohnbebauung sowie in Teilen der
Wohnbebauung tber erganzende private WegeerschlieBungen. Die verkehrliche Erschlie-
Rung ist somit gesichert. Ergdnzende VerkehrserschlieBungsmalRnahmen darlber hinaus
sind die Sicherung der landwirtschaftlichen Wege zur ErschlieBung der Feldgemarkung, wo-
bei der landwirtschaftliche Weg am 6stlichen Gebietsrand auch die Funktion einer Regional-
parkroute Ubernimmt sowie der Umbau des westlichen Ortseingangs mit einem Kreisverkehr.
Lage der GebietserschlieRung und Anbindung an die Niederhofheimer StralRe resultieren aus
Abstimmungen mit dem Amt fiir StraBenverkehrswesen (ASV) Frankfurt/Main. Sie stellen si-
cher, dass die Gebietserschlieung keine negativen Auswirkungen auf die Zu- und Abfahrten
zur und von B 8 und L 3014 haben.

Die Planung erfolgte vor der Kenntnis eines Gutachten des Ingenieurbiros Dorsch aus dem
Jahre 2006, welches Rickschliusse auf die Belastung und die kinftige Belastung der Nie-
derhofheimer Strale und die Anbindung an die B 8 zulasst, wonach davon auszugehen ist,
so dass durch die Planung keine Uberlastung zu erwarten ist, insbesondere vor dem Hinter-
grund geplanter neuer ErschlieRungsmalnahmen durch die Stadt Bad Soden in den nachs-
ten Jahren.

Der am westlichen Gebietsrand vorhandene landwirtschaftliche Weg wird an seiner Einmun-
dung in die Niederhofheimer StraRe als landwirtschaftlicher Weg beibehalten, steht jedoch
fur die ErschlieBung des Plangebietes nicht zur Verfugung, dies wird durch geeignete Maf3-
nahmen (Verkehrsberuhigung/Beschilderung und ggf. Schranke) sichergestellit.

Daruber hinaus ergaben die Vorabstimmungen mit dem zusténdigen Baulasttrager, dass fur
die Einmiindung keine zusatzlichen MaRnahmen vorzusehen sind, da eine Behinderung des
flieBenden Verkehrs der B 8 und der L 3014 nicht zu erwarten ist. Sollte sich die Annahme
nicht bestatigen, weist das Amt flr StraBenverkehrswesen darauf hin, dass evtl. notwendige
bauliche MaBnahmen zu Lasten des jeweiligen MaRnahmentrages gehen.

Ergédnzend zu den vorgenannten Untersuchungen wird als Ergebnis der vorgezogenen Be-
teiligung durch das Buro Dorsch eine Abschatzung des Verkehrsaufkommens und ein Leis-
tungsfahigkeitsnachweis in Abstimmung und nach bereits erfolgter Ricksprache mit dem
ASV Frankfurt erarbeitet. Das Ergebnis wird in die Auswertung einflieRen, eventuelle Konse-
quenzen hieraus kdnnen erst nach Vorlage dieser Abschatzung gezogen werden.

Das Wohngebiet wird durch eine ringférmige Wohnsammelstrale erschlossen, von welcher
aus die geplanten WohnstralRen das Gebiet ausnahmslos verkehrsberuhigt erschlielen und
die in ihrem nérdlichen Teil die neue Reitanlage und den landwirtschaftlichen Hof Wilhelms-
héhe erschlieft.

An den WohnstralBen sind weiterhin zwei private FuBwege angeschlossen, welche die Er-
schlieBung erganzen.

Im Zuge der Planung der Wohnsammelstralle ist auf der, der Bebauung zugewandten Seite

ein einseitiger Gehweg mit einer Breite von 1,75 m vorgesehen. AnschlieRend an den Geh-
weg sind Pflanzinseln in regelmaRigen Abstanden geplant.
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Die Gehwegverbindung soll im Knotenpunktbereich weitergefiihrt werden und eine Verbin-
dung zum Aussichtspunkt sowie zum Stadtzentrum schaffen.

Fur die Verkehrsflichen wurde anhand von Schleppkurven die Befahrbarkeit fir ein
3-achsiges Mullfahrzeug Gberprift.

Die Anbindung der Sammelstralle an die Niederhofheimer Strale erfolgt Uber einen Kreis-
verkehrsplatz mit einem D = 30,00 m. Die Kreisfahrbahn erhélt eine Breite von 5,00 m, der
AuRenring wird mit einer Breite von 3,50 m ausgefihrt.

Die Verkehrsflache der Anliegerstralen ist als Mischflache mit einer Breite von 6,50 m bzw.
6,00 m geplant.

Die WohnsammelstraRe soll gemaR dem stadtebaulichen Konzept eine durchgéngige Breite
von 8,00 m erhalten, welche sich in 6,25 m Fahrbahnbreite und 1,75 m Gehweg unterteilt.
Die Fahrbahnbreite wird an den Standorten der Pflanzinseln um 1,85 m auf 4,25 m reduziert.
Die Oberflaichenentwésserung erfolgt in den im Zuge der ErschlieBung geplanten Mischwas-
serkanal. Zur Ableitung des Oberflachenwassers werden StraRenabléufe im Bereich der Sei-
tenrinnen angeordnet.

Die vorbeschriebene Detaillierung der ErschlieBungsmaflnahmen bleibt der Ausbauplanung
vorbehalten, sie ist nur soweit planungsrechtlich relevant als Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir die kiinftige Bebauung innerhalb des Plange-
bietes wird innerhalb der hierfir ausgewiesenen Flachen bzw. auf den nicht Uberbaubaren
Flachen und den berbaubaren Flachen gesichert. Garagen sind innerhalb der nicht Uber-
baubaren Flachen nutzungsbedingt zulassig. Die Ausweisung der Stellplatzanlagen fur die
Reitanlage und den landwirtschaftlichen Betrieben mit seinen ergénzenden Einrichtungen
Bauerncafe/Bauernladen basiert auf einer Ermittlung des maximalen Stellplatzbedarfes nach
Satzung der Stadt Bad Soden am Taunus. Durch die Ausweisung von Ausweichstellplatzen
fur die Reitanlage am siidwestlichen Gebietsrand kénnen Spitzenzeiten bei Veranstaltungen
aufgefangen werden. Bei groReren Veranstaltungen wie Reitturniere kénnen die am std-
westlichen Planrand ausgewiesenen Pferdekoppeln temporar als Stellplatze fur PKW und
Pferdeanhanger genutzt werden. Durch die vorgenannten MaRnahmen wird der ruhende
Verkehr soweit als moéglich, ohne Stérung des Stadtbildes bzw. der angrenzenden Gebiete,
untergebracht.

Die Versorgung durch den OPNV kann als gut angesehen werden. Durch die Stadtbus-Linie
828 kann das Gebiet an den Bahnhof Bad Soden und von hier tber die S-Bahn-Linie 3 und
die RMV-Regionalbahn-Linie 13 (betrieben von der Frankfurt-Konigsteiner-Eisenbahn — FKE)
sowie die Buslinien 802, 803 und 812 (ebenfalls betrieben von der FKE) optimal an das regi-
onale OPNV-Netz angebunden; alle genannten Bahn- und Buslinien gehéren zum Rhein-
Main-Verkehrsverbund (RMV). Eine Ausweitung ist aufgrund der B-Plan-Entwicklung nicht
notwendig.

VER- UND ENTSORGUNG

Das Plangebiet - wie oben dargestellt - muss verkehrstechnisch wie ver- und entsorgungs-
technisch erschlossen werden. Zur GebietserschlieBung gehdren die Entwédsserung im
Mischsystem innerhalb des Gebietes, innerhalb der &ffentlichen ErschlieBung, teilweise der
privaten ErschlieRung, die Wasserversorgung sowie die ErschlieBung der Energieversor-
gung, Strom und Telekommunikation.

Die Sicherung der Einrichtungen auBerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen erfolgt, wenn nétig,
durch Festlegungen von Leitungsrechten.
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ENTWASSERUNG

Fur das Plangebiet wurde durch das Biro Scheuermann und Martin, Eltville, nach VVorgaben
der Stadtwerke Bad Soden am Taunus und in Abstimmung mit der oberen Wasserbehorde,
mit Datum vom Februar 2008 ein Entwasserungs-Entwurf erstellt, auf den hier verwiesen
wird. Nachfolgend Auszige aus diesem Entwurf, naheres ist dem Entwurf selbst zu entneh-
men.

Der vorliegende Entwasserungsentwurf beinhaltet neben der entwasserungstechnischen Er-
schlieBung der geplanten Wohnbebauung auch die Abwasserentsorgung des geplanten Rei-
terhofs sowie des landwirtschaftlichen Hofgutes Pfeiffer. Die geplante Entwéasserung erfolgt
im Mischsystem und wird an das stadtische Mischwasserkanalnetz in der Niederhofheimer
StralRe angeschlossen. Mit einem Regenriickhaltbecken werden die Mischwasserzuflisse
auf die von den Stadtwerken Bad Soden am Taunus zugelassene Abflussmenge reduziert.

Der geplante Kanal beginnt in Héhe des geplanten Reiterhofs mit DN 300 und verlauft durch
den Holzweg und durch das geplante Wohnbaugebiet innerhalb der &ffentlichen Strallen-
parzellen bis zu dem geplanten Regenrickhaltebecken in Nahe des Kreisverkehrsknotens in
der Niederhofheimer Stral3e.

An den geplanten Kanal wird vom Reiterhof und dem landwirtschaftlichen Hof neben den
Schmutzwasserabflussen lediglich das Regenwasser der befestigten Verkehrsflachen ange-
schlossen. Die dort vorgesehenen Dachflachen sollen einer Regenwassernutzung zugefuhrt
werden. Fur das Wohnbaugebiet werden sowohl die 6&ffentlichen Verkehrsflachen, die
Schmutzwasser als auch die Regenabflisse der privaten Grundstiicke an den Mischwasser-
kanal angeschlossen, soweit das Niederschlagswasser nicht auf dem jeweiligen Grundstiick
selbst verwertet wird.

Das Kanalnetz wurde so dimensioniert, dass mit dem gewahlten Modellregen die rechneri-
sche Ruckstauebene beim Maximalabfluss unter Oberkante Geldnde bzw. unter Oberkante
Schachtabdeckung bleibt. Danach errechnet sich die groRte erforderliche Kanaldimension
mit DN 400.

Der Entwurf wird bei der nachsten Aktualisierung der Schmutzfrachtberechnung (SMUSI) be-
ricksichtigt und parallel zum Bauleitplanverfahren dem Abwasserverband durch das Buro
Scheuermann und Martin vorgelegt.

REGENRUCKHALTUNG

Flr das geplante Regenrickhaltebecken errechnet sich nach DWA-Arbeitsblatt A117 mit ei-
ner Drosselabgabe Qg4 = 20 I/s ein erforderliches Volumen von 389 m® Das Becken soll im
Bereich der Wohnstrasse, im Anschluss an die Kreisverkehrsanlage hergestellt werden, so
dass sich als Form des Beckens ein Rundbecken anbietet.

Um bei Beckenfilllung einen kontrollierten Uberlauf zu gewahrleisten, wird an der Beckenau-
Renwand eine Notuberlaufschwelle angeordnet und mit einem Ablaufkanal zum stadtischen
Mischwasserkanal verbunden. Der Anschlusskanal bis zum stadtischen Mischwasserkanal
wird deshalb wie der Zuflusskanal zum Becken mit Nennweite DN 400 dimensioniert.

Das Regenriickhaltebecken wird lagemaRig so angeordnet, dass sich der Einstiegsschacht
des Mittelschachtes innerhalb der Innenflache der Kreisverkehrsanlage befindet und somit
bei Wartungsarbeiten durch die Offnung der Schachtabdeckung keine Verkehrsbehinderun-
gen entstehen.
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Far alle BaumaRnahmen wird zur Grundsticksbewasserung und zur Brauchwasserentnahme
eine Zisterne mit einem nutzbaren Speicherraum fur ca. 50 I/gm projizierter Dachflache, je-
doch mindestens 3 cbm gefordert, was eine weitere Entlastung darstellt, aber fir die Hydrau-
lik der Abwasseranlagen nicht bertcksichtigt wird.

In den allgemeinen Wohngebieten (extensiv begriinte Flachdacher) wird der Speicherraum
auf 25 I/gm projizierter Dachflache reduziert und ist hier nicht bindend.

WASSERVERSORGUNG

Fur das Plangebiet wurde ebenfalls durch das Buro Scheuermann und Martin, Eltville, in Ab-
stimmung mit den Stadtwerken und dem Amt Brandschutz- und Rettungswesen des Main-
Tauns-Kreises ein Entwurf fur die Trinkwasserversorgung einschl. der Léschwasserversor-
gung erstellt, auf den hier ebenfalls verwiesen wird. Nachfolgend Auszige aus diesem Ent-
wurf, Naheres ist dem Entwurf selbst zu entnehmen.

In dem geplanten Wohngebiet sollen max. 66 Wohneinheiten realisiert werden. Den land-
wirtschaftlichen Hof Wilhelmshéhe eingerechnet ergeben sich bei 2,5 E/WE somit max. 200
EW.

WASSERVERBRAUCH

Der gréRte Stundenwasserverbrauch an einem Tag mit mittlerem Verbrauch errechnet sich
im Wohngebiet zu £ ~ 5,7 m¥h

Der Hof Wilhelmshéhe wurde als GroRBverbraucher angesetzt. Hier errechnet sich der gréRte
Stundenwasserverbrauch an einem Tag mit mittlerem Verbrauch zu £ ~ 1,2 m*h

Far den geplanten Reiterhof wurden 50 Pferde sowie 5 beschéaftigte Personen angesetzt.
Die Bezugsgrofe fur den Verbraucher V wurde als GroRviehvergleichswert ermittelt:

Hier errechnet sich der gréfite Stundenverbrauch an einem mittleren Verbrauchstag zu
iy
=~1,0m?%h

Der Wasserverbrauch einer Spitzenstunde am Tag des gréten Wasserbedarfs wird rechne-
risch auf zehn Entnahmeknoten verteilt. Er ermittelt sich mit dem Tagesspitzenfaktor
2~12,5m%h

Far den landwirtschaftlichen Hof ermittelt sich der Wasserverbrauch einer Spitzenstunde am
Tag des gréRten Wasserbedarfs zu £~ 2,7 m¥h

Far den geplanten Reiterhof wurde der Wasserverbrauch einer Spitzenstunde am Tag des
groRten Wasserbedarfs mit dem Tagesspitzenfaktor £ ~ 1,5 m®h errechnet.

LOSCHWASSERBEDARF

In Abstimmung mit dem Amt flr Brandschutz und Rettungswesen des Main-Taunus-Kreises
wurde gemal DVGW-WA405 fir Allgemeine Wohngebiete mit « 3 Vollgeschossen und mittle-
rer Gefahr der Brandausbreitung der Loschwasserbedarf, insbesondere aufgrund des ge-
planten Reiterhofs, mit 96 m*h = 26,67 I/s festgelegt. Dabei soll der Netzdruck an keiner
Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.
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Fur das Wohngebiet ist eine Loschwassermenge von 48 m*h anzusetzen. Die hydraulische
Berechnung zeigt, dass der Versorgungsdruck bei einer Léschwasserentnahmemenge von
48 m?*h ausreichend besteht.

Fur die Netzbelastung ist bei der Léschwasserentnahme im Trinkwassernetz gleichzeitig die
groRte stundliche Abgabe eines Tages mit mittlerem Verbrauch zu bertcksichtigen.

HYDRAULISCHER NACHWEIS

Anlehnend an den generellen Wasserversorgungsentwurf des Biros Fréhlich aus dem Jahre
2004 wurden in der vorliegenden Hochzone der Wasserversorgung Bad Soden die Betriebs-
zustande 2 und 3 fir das geplante ErschlieRungsgebiet untersucht.

Als Grundlage der Berechnungen wurde der durch das Buro Fréhlich vorliegende Betriebs-
zustand 2 des bestehenden Netzes in das Berechnungsprogramm eingegeben. Die Ergeb-
nisse wurden verglichen und stimmen Uberein.

Danach wurde das geplante Versorgungsgebiet ergdnzt und der Betriebszustand 2 fur das
bestehende Gebiet einschl. der neu geplanten Netzstrange errechnet.

BETRIEBSZUSTAND 2

Maximaler stiindlicher Abfluss an einem Tag mit maximalem Bedarf Qp max (Qq, max),
minimaler Wasserspiegel im Hochbehalter,

keine Pumpenférderung

BETRIEBSZUSTAND 3

Brandfall einer Léschwasserentnahme am unginstigsten Punkt im Versorgungsgebiet,
gleichzeitige Entnahme des maximalen stindlichen Abflusses an einem Tag mit durch-
schnittlichem Bedarf Qn max (Qq),

minimaler Wasserspiegel im Hochbehalter,

keine Pumpenférderung.

HYDROSTATISCHER DRUCK

Der hydrostatische Druck am hochsten Punkt im geplanten Baugebiet errechnet sich mit dem
héchsten Wasserspiegelniveau im Hochbehalter ,Auf dem Gickels®. Mit dem bekannten nied-
rigsten Wasserspiegel und einem angenommenen héchsten Wasserstand von 4 m ergibt
sich:

Hydrostatischer Druck am niedrigsten geplanten Versorgungspunkt

Niedrigster Wasserspiegel im HB ,Auf dem Gickels" 222,94 m UNN
Gelédndehohe am Netzknoten 2120 188,40 m UNN
Hydrostatischer Druck am Netzknoten 2120 34,57 m GNN = 3,5 bar

Erforderlicher Versorgungsdruck beim Spitzenverbrauch 2,5-3,0 bar
Erforderlicher Versorgungsdruck bei Léschwasserentnahme 1,5 bzw. 2,0 bar
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Diese Aufstellung zeigt, dass der bestehende hydrostatische Druck aus dem Hochbehalter
,Auf dem Gickels" die maximal zuldssigen Netzdricke (i. d. R. 6 bar) im gesamten Baugebiet
nicht Uberschreitet.

BETRIEBSZUSTAND 2

Die Ergebnisse der hydraulischen Berechnung fir den Betriebszustand 2 bestatigen im be-
stehenden Versorgungsnetz die Druckhéhen des generellen Entwurfs.

Im neu geplanten Versorgungsbereich liegen die Druckhéhen teilweise unter dem geman
DVGW W400-1 geforderten Versorgungsdrucks fiur Gebaude mit EG und 1 OG von
2,50 bar. Dennoch wird der Versorgungsdruck fur das geplante Gebiet auch ohne die Errich-
tung einer Druckerhéhungsanlage als ausreichend erachtet.

Die beiden Knotenpunkte im Bereich des geplanten Reiterhofs (2010 und 2020) weisen ei-
nen Versorgungsdruck von rd. 2,33 bzw. rd. 2,44 bar auf. Zum einen ist fir geplante Ge-
baude mit EG ein Versorgungsdruck von 2,0 bar ausreichend, zum anderen liegen diese
Driicke nur geringfiigig unter dem Wert von 2,50 bar. Ergénzend kann festgehalten werden,
dass gemal DVGW W400-1 fur Gebaude im Bestand mit EG und 1 OG ein Versorgungs-
druck von 2,35 bar ausreichend ist.

Aus vorgenannten Griinden werden die berechneten Dricke als ausreichend erachtet.

Die im geplanten Wohngebiet liegenden Knoten 2090 bzw. 2100 weisen Drlcke von
rd. 2,38 bar bzw. rd. 2,46 bar auf. Da diese Versorgungsdriicke nur geringfigig unter dem
Versorgungsdruck von 2,5 bar fir neue Netze liegen und fur bestehende Netze ein Druck
von 2,35 bar ausreichend ist, werden auch die Druckhéhen an den Knoten 2090 und 2100
als ausreichend erachtet.

Alle anderen Versorgungsdriicke liegen tber 2,5 bis ca. 2,8 bar. Es ist somit keine Drucker-
héhungsanlage erforderlich.

BETRIEBSZUSTAND 3 AM KNOTEN 2010

Die Entnahmemenge von Qp, max (Qq) = 1,576 I/s wird auf die zehn neuen Netzknoten verteilt.
Am Hochpunkt innerhalb des geplanten Wohngebietes (Knoten 2090) wird keine Entnahme
angesetzt. Der ungiinstigste Netzknoten im gesamten geplanten Gebiet ist der Netzknoten
2010 mit einer Gelandehéhe von 193,15 muNN.

Die Feuerléschentnahme von 26,67 I/s wird am Netzknoten 2010 (am geplanten Reiterhof)
entnommen.

Der Knoten 2020 in H6he des geplanten Reiterhofs erhélt in diesem Berechnungsgang mit
0,137 I/s die Halfte der fur den gesamten Reiterhof ermittelten Entnahmemenge von
0,274 |I/s. Danach ergibt sich aus der Ergebnistabelle der Netzberechnung unter Anlage E
am Netzknoten 2010 ein Betriebsdruck von 19,51 m =rd. 2,0 bar.

Das Ergebnis zeigt, dass fur den Brandfall im Bereich des Reiterhofs der Versorgungsdruck
mehr als 1,5 bar betragt und somit ausreichend ist.

BETRIEBSZUSTAND 3 AM KNOTEN 2090

Die Entnahmemenge von Qp max (Qq) = 1,576 I/s wird auf die zehn neuen Netzknoten verteilt.
Der unglnstigste Netzknoten im geplanten Wohngebiet ist der Netzknoten 2090 mit einer
Gelandehohe von 192,50 muNN.

Die Feuerléschentnahme von 13,34 I/s wird dort enthommen.
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Die Knoten 2010 und 2020 in Hohe des geplanten Reiterhofs erhalten in diesem Berech-
nungsgang die Entnahmemenge von jeweils 0,14 I/s, was dem ermittelten Verbrauch von
0,274 |/s entspricht. GemaR dem Berechnungsergebnis unter Anlage F betragt der Betriebs-
druck am Netzknoten 2090 = 22,94 m =rd. 2,3 bar.

Das Berechnungsergebnis zeigt, dass der Versorgungsdruck fir den Brandfall an der un-
glnstigsten Stelle im Wohngebiet mehr als 1,5 bar betragt und somit ausreichend ist.

GEPLANTE LEITUNGEN

Die geplante Trinkwasserleitung beginnt an der Leitung DN 250 im Weg ca. 90 m sudlich der
Kreuzung FalkenstraBe/Amselweg und verlauft Richtung Siden am geplanten Reiterhof vor-
bei Richtung Westen durch das geplante Wohngebiet und schliet dann in der Stralke ,An
der Wilhelmshohe* an das bestehende Netz DN 150 an.

Die Feuerléschhydranten wurden so angeordnet, dass im Abstand von maximal ca. 80 m je-
weils ein Hydrant zur Verflgung steht.

Die vorliegende Entwurfsplanung beinhaltet die Trinkwasserversorgung einschl. der Lésch-
wasserversorgung. Die ausreichenden Netzdriicke werden durch eine Anbindung an das be-
stehende Wasserversorgungsnetz der Stadt Bad Soden bereitgestelit.

ENERGIEVERSORGUNG

Die Versorgung mit Energie (Strom) und Telekommunikation wird durch die zustédndigen Ver-
sorgungsunternehmen sichergestellt.

Energiesparende MaRnahmen, wie Solaranlagen, sind nicht nur zulassig; sie sind soweit wie
maoglich erwlinscht.

LARMSCHUTZ

ZUSAMMENFASSUNG DES GUTACHTENS ,UNTERSUCHUNG DER LARMIMMISIONEN
DURCH DEN STRASSENVERKEHR® NR. L 6174 DES TUV SUD VOM DEZEMBER 2007

Im Rahmen der Ermittlungen der Planungsgrundlagen wurde, vor dem Hintergrund der
Kenntnisse der mdoglichen Verkehrslarmbeldstigung durch die B 8 bzw. Niederhofheimer
Strale, zu letzterer lagen bereits Untersuchungsergebnisse in der Innenstadtlage vor, eine
gutachterliche Stellungnahme beim TUV SUD in Auftrag gegeben, mit dem Ziel festzustellen,
ob fur den Planungsbereich SchallschutzmaRnahmen notwendig werden.

Dies wird fur eine stadtebaulich geordnete Entwicklung, insbesondere im Interesse des
Larmschutzes fur das Wohngebiet als notwendig erachtet.

Auf der Basis von Prognosezahlen 2015 vom Juli 2004 zur B 8 und einer Verkehrsuntersu-
chung vom Juli 2006 fur die Niederhofheimer Strale wurde, fir die Entwicklung nach Um-
setzung des Bebauungsplan-Konzeptes, eine gutachterliche Stellungnahme des TUV SUD
durchgefuhrt. Die Schalltechnischen Berechnungen zeigen, dass eine Immissionsvertragli-
che Zuordnung der WA-Flachen wéahrend der Tages- und Nachtzeit nur erreicht werden,
wenn erganzende LarmschutzmaBnahmen getroffen werden. Der Nachweis, der passiven
Schallschutzmanahmen ist im Rahmen der Baugenehmigung zu der Bebauung zu prifen
und nachzuweisen, was wie auch die Errichtung einer Larmschutzwand in einem stadtebau-
lichen Vertrag zwischen Stadt und MaRnahmetrager bindend auch fur den Rechtsnachfolger,
festgelegt wurde.
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Nachfolgend eine Zusammenfassung der wesentlichen Erkenntnisse des Gutachtens. Dar-
uber hinaus wird auf das Gutachten ,Untersuchung der Larmimmissionen durch den Stra-
Renverkehr* Nr. L 6174 des TUV SUD vom Dezember 2007 verwiesen.

AUFGABENSTELLUNG UND SITUATIONSBESCHREIBUNG

Im 6stlichen Geltungsbereich des B-Planentwurfes ist entsprechend dem vorliegenden Be-
bauungskonzept eine Wohnbebauung geplant.

Weiterhin sind auf dem Gelande ein Bauernhof mit Wirtschaftsgebduden sowie ein Reiterhof
mit Reithallen, Stallungen und Scheune vorgesehen.

Das Gebiet ist durch Verkehrslarm durch die dstlich angrenzende Niederhofheimer Stralie
und durch die BundesstraRe B 8 vorbelastet, welche in einem Abstand von ca. 170m west-
lich der geplanten Wohnbebauung in einem Gelandeeinschnitt verlauft, die Héhendifferenz
zwischen den nachsten Wohnhausern und der B8 betragt in der Verlangerung der Nie-
derhofheimer StralRe ca. 9 m.

Die TUV Sud Industrie Service GmbH wurde im Rahmen der Bauleitplanung mit der Erstel-
lung eines schalltechnischen Gutachtens beauftragt, in welchem auf der Grundlage der vor-
liegenden Planungsunterlagen die Verkehrslarmimmissionen durch den Stralenverkehr im
Geltungsbereich des B-Plans untersucht werden sollten.

In Abhangigkeit von den Untersuchungsergebnissen sollten bei Bedarf Schallschutzmal-
nahmen insbesondere zum Schutz des Wohngebietes vor dem Verkehrslarm diskutiert wer-
den.

ORIENTIERUNGSWERTE NACH BEIBLATT 1 ZUR DIN 18005 TEIL 1

Das Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil | enthélt schalltechnische Orientierungswerte fur die an-
gemessene Beriicksichtigung des Schallschutzes in der stadtebaulichen Planung. Sie sind
eine sachverstandige Konkretisierung fur die in der Planung zu beriicksichtigenden Ziele des
Schallschutzes. Diese Ziele sind in allgemeiner Formulierung, z.B. im § 50 Bundes-
Immissionsschutzgesetz oder in § 1 Abs. 5 Baugesetzbuch, enthalten.

Bei der Bauleitplanung nach dem Baugesetzbuch und der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) sind in der Regel den verschiedenen schutzbedirftigen Nutzungen (z.B. Bauflachen,
Baugebieten, sonstige Flachen) nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1, Schallschutz im Stad-
tebau, folgende Orientierungswerte fir den Beurteilungspegel zuzuordnen. |hre Einhaltung
oder Unterschreitung ist wiinschenswert, um die mit der Eigenart des betreffenden Bauge-
bietes oder der betreffenden Bauflache verbundenen Erwartung auf angemessenen Schutz
vor Larmbelastungen zu erfullen:

Nachfolgend die plangebietsrelevanten Werte:
- allgemeine Wohngebiete (WA)

tags 55 dB(A) und
nachts 45 dB(A) bzw. 40 dB(A)

- Friedhéfe, Kleingartenanlagen und Parkanlagen etc.
tags und nachts 55 dB(A)
- sonstige Sondergebiete, soweit sie schutzbedrftig sind, je nach Nutzungsart

tags 45 dB(A) bis 65 dB(A)
nachts 35 dB(A) bis 65 dB(A).
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Bei den zwei angegebenen Nachtwerten soll der niedrigere fur Industrie-, Gewerbe- und
Freizeitlarm sowie fur Gerdausche von vergleichbaren 6ffentlichen Betrieben gelten. Der ho-
here Nachtwert wird zur Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen herangezogen.

Nach einer Entscheidung des OVG NRW vom 03.09.1999 (NVwZ 1999, S. 1360) sind ge-
genuber Wohngebauden, die mit einem land- oder forstwirtschaftlichen Betrieb oder einem
zulassigen ortsgebundenen gewerblichen Betrieb im AuRenbereich verbunden sind, in der
Regel die Immissionsrichtwerte nach Nr. 6.1 ¢ der TA-Larm einzuhalten. Dies sind die Werte
fur Kerngebiete, Dorfgebiete und Mischgebiete (tags 60 db(A), nachts 45 db(A)). Ebenso
wird dies gesehen von Feldhaus (a. a. O., Randziff. 56; VG Munster vom 23.11.2006, Az.: 2
K 3525/02; Beschluss des OVG NRW vom 14.03.2006, Az.: 8 A 3505/05).

Nach Auffassung des Sachverstandigen ist auch im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung in den schutzbedurftigen Bereichen des Reiterhofes von einer Schutzbedurftigkeit ana-
log derjenigen eines Dorf- oder Mischgebietes auszugehen.

ANMERKUNG ZU DEN ORIENTIERUNGSWERTEN, ABWAGUNGSHINWEISE

Nach DIN 18005 Teil 1 ist die Einhaltung der Orientierungswerte wiinschenswert, um die mit
der Eigenart des betreffenden Baugebietes verbundenen Erwartungen auf angemessenen
Schutz vor Larmbelastigungen zu erfullen. Sie sind jedoch nicht als Grenzwerte gedacht,
sondern sie unterliegen einer verantwortlichen oder begrindeten Abwagung. Die Abwéagung
kann in bestimmten Fallen - insbesondere in bebauten Gebieten - zu einer entsprechenden
Zuruckstellung des Schallschutzes fihren. In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich
die Orientierungswerte u. U. nicht einhalten. Besonders dann sollte das umfangreiche In-
strumentarium zur Larmbekampfung, vor allem das der bauplanerischen Méglichkeiten aus-
geschépft werden, um die Flachen mit Uberschreitungen méglichst gering zu halten. Wo im
Rahmen der Abwagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungswerten abgewichen
werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte méglichst ein Ausgleich durch andere
geeignete Mallnahmen vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden.

Uberschreitungen der Orientierungswerte und entsprechende MaRnahmen zum Erreichen
ausreichenden Schallschutzes sollten in der Begrindung zum Bebauungsplan beschrieben
und gegebenenfalls in den Planen gekennzeichnet werden.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte um 5 dB(A) kann das Ergebnis einer gerechten
Abwagung sein. MaRgeblich sind die Umstande des Einzelfalls (BVerwG, Beschluss vom
01.09.1999, - 4 BN 25.99 — NVwZ-RR 2000).

Nach Ansicht des Sachverstandigen kénnen im Hinblick auf diesen Abwagungsgrundsatz bei
der Beurteilung von Verkehrslarmimmissionen die Vorsorgegrenzwerte der 16. BImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) als zuséatzliche Entscheidungshilfe herangezogen werden.
Diese Vorsorgegrenzwerte, die der Gesetzgeber fir den Bau oder die wesentliche Anderung
von offentlichen Stralen- und Schienenwegen vorsieht, liegen um 4 dB(A) oberhalb der Ori-
entierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1

UNTERSUCHUNG DER VERKEHRSLARMIMMISSIONEN

In den vorliegenden Untersuchungen wurden die Verkehrslarmimmissionen durch Stralen-
verkehr auf den relevanten Stral3en berechnet.

UNTERSUCHTE IMMISSIONSAUFPUNKTE
Neben den flachenhaften Berechnungen fiir die Immissionshéhe 4,0m wurden auch Einzel-

punktberechnungen fir die Immissionsaufpunkte IP1 — IP5 entlang der Niederhofheimer
StralRe und den stdwestlichen Rand der geplanten Wohnbebauung vorgenommen:
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IP1: norddstliches Baufenster
an der Niederhofheimer Stralle

IP2, IP3: slidostliche Baufenster,
an der Niederhofheimer Stralle

IP4, IP5: stidwestliche Baufenster,
der B8 zugewandte Fassadenseiten

VERKEHRSMENGEN

Dem Modell zur Berechnung der Larmimmissionen durch den Strallenverkehr lagen die
Prognosezahlen 2015 fur den Prognosenulifall der Verkehrsuntersuchung Westumgehung
Unterliederbach - Umgehung Liederbach vom 7. Juli 2004 zu Grunde. Zusétzlich wurden von
der Stadt Bad Soden Angaben zu den Verkehrsmengen auf der Niederhofheimer Stralle aus
einer Verkehrsuntersuchung vom Juli 2006 zur Entwicklung des SUWAG- und des Sinai-
Gelande, Prognose 2020 fur das Szenario 1, mitgeteilt.

Die Verkehrsmenge belauft sich auf der Niederhofheimer Stralle auf 9.378 Kfz/24h. Das Be-
fahren dieser Strale ist fur Lkw mit einem zul. Gesamtgewicht > 7,5 t lediglich fur Anlieger
erlaubt. Der Lkw-Anteil p wurde tagsuber mit 2% und nachts mit 1%, die zuldssige Hochst-
geschwindigkeit durchgehend mit 50 km/h angesetzt. Der Verkehrskreisel wird derzeit disku-
tiert; da dessen Lage jedoch noch nicht abschlieRend festgelegt ist, wurde der bisherige Ver-
lauf der Niederhofheimer Stralle berlicksichtigt. Da im Bereich von Kreisverkehren eine ge-
ringere Geschwindigkeit als die angesetzten 50 km/h gefahren wird, wirken sich nach der Er-
fahrung des Sachverstandigen diese Einrichtungen tendenziell verkehrsberuhigend aus;
auch dann, wenn der nachste Fahrstreifen etwas naher an die Bebauung heranriickt.

Die Lkw-Anteile tags und nachts auf den relevanten Stralenabschnitten der Bundesstralle 8
sowie der L 3014 wurden entsprechend der Verkehrsmengenkarte 2005 des Hessischen
Landesamtes fir StralRen- und Verkehrswesen angesetzt. Die Tag-Nacht-Verteilung wurde
entsprechend der Vorgaben nach den RLS 90 vorgenommen.

Die beriicksichtigten Stralen- und Verkehrsmengen sind einschlieRlich der Emissionspegel
Lm,E aus der Anlage 6 des Gutachtens ersichtlich.

Hinsichtlich der Genauigkeit der Verkehrszahlen wird angemerkt, dass eine Anderung des
Verkehrsaufkommens um 10 % zu einer Anderung der Pegel - sowohl der Emissions- wie
auch der Immissionspegel - um gerade 0,4 dB(A), Anderungen des Verkehrsaufkommen um
25 % zu einer Anderung der Pegel um 1 dB(A) fuhren. Eventuelle geringfiigige Anderungen
der Verkehrszahlen haben somit einen vergleichsweise geringen Einfluss auf die Aussage-
unsicherheit des Gutachtens.

AKUSTISCHE BERECHNUNGEN, ERGEBNISSE

Zur Ermittlung der Verkehrslarmbelastung wurde eine flichendeckende Schallausbreitungs-
berechnung mit dem Programm LIMA far Windows streng nach den Vorgaben der RLS 90
durchgefuhrt. Den Berechnungen liegt ein exaktes dreidimensionales Berechnungsmodell
zugrunde, in welches der Bebauungsentwurf entsprechend der Rahmenplanung integriert
wurde. Gegenllber der Schallausbreitung auf der freien Flache kénnen bei dieser Vorge-
hensweise auch Abschirmeffekte aufgezeigt werden, wie sie sich durch die Baukérper an
den der Larmquelle abgewandten Fassadenseiten ergeben.

Die Berechnungen ohne weitere SchallschutzmaBnahmen wurden flachenhaft fur die Im-
missionshéhe 4,0 m tGber dem Boden entsprechend einem Aufpunkt im 1. Obergeschoss mit
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einem Rastermal von 5 m durchgefiihrt und in den Planen mit einem Raster von 1,0 m dar-
gestellt.

Um den Larmminderungseffekt durch aktive MalRnahmen insbesondere auf die Aulenberei-
che wie Terrassen und wohnungsnahe Garten aufzuzeigen, erfolgte zuséatzlich fur eine Im-
missionshéhe von 2,0m Uber dem Boden eine Berechnung mit einer Lirmschutzwand ent-
lang der Niederhofheimer Strafle mit einer Hohe von 2,8m Uber dem StraRenniveau. Aus
stadtebaulichen Grinden ist eine begrenzte Wandhéhe gewollt, um den gestalterischen An-
spriichen an den Ortseingang gerecht zu werden und die attraktive Sichtverbindung auf die
Frankfurter Skyline zumindest aus den oberen Geschossen der Wohnbebauung nicht zu un-
terbrechen.

Die Beurteilungspegel tagsiber und nachts durch den StraRenverkehr im Untersuchungsge-
biet sind flachendeckend (ohne Schallschutz) sowie (mit Lirmschutzwand) ermittelt. Hierin
sind die Beurteilungspegel in Pegelklassen von 5 dB(A) entsprechend der Abstufung der O-
rientierungswerte nach Beiblatt 1 der DIN 18005 Teil 1 bzw. der Immissionsgrenzwerte nach
der 16. BImSchV dargestellt.

Die Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen an den Immissionsaufpunkten IP1 — IP4
sind zusatzlich aus der folgenden Tabelle 1, die ungerundeten Rechenwerte aus den Anlage
7 und 8 des Gutachtens ersichtlich. (Anmerkung: Bei der Bildung der Beurteilungspegel wer-
den nach RLS 90 und der Schall 03 die Rechenwerte generell aufgerundet. Ein Rechenwert
von 60,1 dB(A) ergibt einen Beurteilungspegel von 61 dB(A).

Beurteilungspegel tagstber / nachts durch Stral3enverkehr,
Berechnung ohne / mit weitergehenden Schallschutzmalnahmen

Immissionsaufpunkte Beurteilungspegel L; in dB(A)
durch den StraBenverkehr, Prognose 2020
ohne Schallschutz mit Larmschutz-
wand der H6he
2,8m
tags nachts tags nachts

IP1, norddstliches Baufenster

zur Niederhofheimer StraBe hin
Erdgeschoss und Aulienbereiche 59 50 51 42
1. Obergeschoss 60 51 55 46
IP2, Ostliches Baufenster

zur Niederhofheimer Strafe hin
Erdgeschoss und AulRenbereiche 64 54 55 46
1. Obergeschoss 64 55 64 55
IP3, ostliches Baufenster

zur Niederhofheimer StraBe hin
Erdgeschoss und AuRenbereiche 63 54 55 46
1. Obergeschoss 63 54 63 54
IP4, siidwestliches Baufenster,

der B8 zugewandte Fassadenseite
Erdgeschoss und AuRenbereiche 59 51 56 48
1. Obergeschoss 60 52 60 52
IP5, siidwestliches Baufenster,

der B8 zugewandte Fassadenseite
Erdgeschoss und AulRenbereiche 57 49 57 49

25



1. Obergeschoss 58 50 58 50
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur

DIN 18005 Teil 1 fir WA °5 45 e 45
\{orsorgegrenzwerte nach der 16. BImSchV 59 49 59 49
fur Wohngebiete

BERECHNUNGSERGEBNISSE OHNE LARMSCHUTZWAND

Entsprechend der o. a. Tabelle und der Anlagen 2 und 3 des Gutachtens werden an den
Baufenstern entlang der Hofheimer StralRe wahrend der Tageszeit Beurteilungspegel bis
max. 64 dB(A) erreicht und somit der Orientierungswert nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1
von 55 dB(A) um max. 9 dB(A) uberschritten. In der Nachtzeit liegen die Beurteilungspegel
bei max. 55 dB(A), womit auch in der Nachtzeit eine erhebliche Uberschreitung des Orientie-
rungswerts fur allgemeine Wohngebiete vorliegt.

Entsprechend der flaichenhaften Darstellungen in den Anlagen 2 und 3 des Gutachtens tre-
ten an den abgewandten Geb&udefassaden um ca. 6 - 10 dB(A) geringere Pegel als an den
zugewandten Fassadenseiten auf.

Im Bereich der Flachen, die fir den landwirtschaftlichen Betrieb bzw. den Reiterhof vorgese-
hen sind, liegen die Beurteilungspegel sowohl tagstber als auch nachts in einem fir den
Schutzanspruch adaquaten Bereich. In diesem Zusammenhang wird auf die Abschirmeffekte
durch das Geb&ude verwiesen, das parallel zur Bundesstrae B8 geplant ist.

BERECHNUNGSERGEBNISSE MIT EINER LARMSCHUTZWAND

Entsprechend der o. a. Tabelle 1 und der Anlagen 4 und 5 des Gutachtens kénnen durch ei-
ne Larmschutzwand der Héhe 2,8m Uber dem StralRenniveau in den Erdgeschossen und den
AuRenbereichen (Terrassen und wohnungsnahe Garten) deutliche Larmminderungseffekte
bis 9 dB(A) erreicht werden. Somit wird in den Auenbereichen der relevante Orientierungs-
wert tagsiiber maximal noch um 2 dB(A) und somit lediglich in einem abwéagungsrelevanten
MaR Uberschritten. Mit dieser La&rmschutzwand ist somit eine Nutzung dieser wohnungsna-
hen Freiflachen ohne eine unzumutbare Storwirkung durch den StralRenverkehr méglich.

Erwartungsgeman beschrankt sich der Larmminderungseffekt durch die Wand auf die abge-
schirmten Erdgeschosse und AuBenbereiche. Im 1. OG muss auch nach der Errichtung einer
solchen Wand mit einer weitgehend unveranderten Gerauschsituation ausgegangen werden.
Wenn aus stadtebaulichen Griinden eine begrenzte Wandhéhe gewollt ist, um die attraktive
Sichtverbindung auf die Frankfurter Skyline zumindest aus den oberen Geschossen nicht zu
unterbrechen, missen zum Schutz der Innenwohnbereiche daher passive Schallschutzmal-
nahmen vorgesehen werden.

ZUSATZLICHE PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Bei Realisierung der Bebauung sind bei der beschriebenen Verkehrslarmbelastung zusatzli-
che passive SchallschutzmalRnahmen entlang der Niederhofheimer Strae in Form von
Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schalldammung von Aufenbauteilen in Ab-
hangigkeit vom mafRgeblichen AuBenlarmpegel nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —
zu empfehlen.

Es wird weiter angemerkt, dass es sich hierbei — mit Ausnahme der empfohlenen Fenster
unabhéngigen Beluftungseinrichtungen — um Mindestanforderungen fiir den Schallschutz im
Hochbau handelt, die auch ohne separate Festsetzungen eingehalten werden mussen. Die
Festsetzungen sind somit auch als zusatzliche Planungshinweise fur die ausfuhrenden Ar-
chitekten zu verstehen.
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Die resultierenden AuRRenlarmpegel nach DIN 4109 im Plangebiet sind unter Berlicksichti-
gung der geplanten Bebauung flachendeckend fur die Aufpunkthéhen 3m (EG) und 9m (2.
OG) aus den Anlagen 7 und 8 des Gutachtens und aus der folgenden Tabelle zusammen
mit den daraus resultierenden Pegelbereichen an den Immissionsaufpunkten IP1 — IP9 er-
sichtlich.

Resultierender AuRenlarmpegel und Larmpegelbereiche
nach Tabelle 8 der DIN 4109

Immissionsaufpunkte Laresin dB(A) Larmpegelbereich

IP1, nordostliches Baufenster

zur Niederhofheimer Strafle hin
Erdgeschoss und Aufienbereiche 58 I
1. Obergeschoss 60 I

IP2, ostliches Baufenster

zur Niederhofheimer Strafe hin
Erdgeschoss und Aullenbereiche 60 I
1. Obergeschoss 67 v

IP3, Ostliches Baufenster

zur Niederhofheimer StrafRe hin
Erdgeschoss und AulRenbereiche 60 Il
1. Obergeschoss 66 v

IP4, siidwestliches Baufenster,

der B8 zugewandte Fassadenseite
Erdgeschoss und Aulenbereiche 60 I
1. Obergeschoss 63 11

IP5, siidwestliches Baufenster,

der B8 zugewandte Fassadenseite
Erdgeschoss und Aulenbereiche 60 I
1. Obergeschoss 61 n

BERECHNUNG DER ERFORDERLICHEN RESULTIERENDEN SCHALLDAMMASSE
R'wres DER AUSSENBAUTEILE NACH DIN 4109

Die erforderliche Luftschallddmmung von AuRenbauteilen wird in Abhangigkeit von dem
»maBgeblichen AuBenlarmpegel“ nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* bestimmt.

In der Norm werden Anforderungen an den Schallschutz von Gebauden mit dem Ziel festge-
legt, Menschen in Aufenthaltsrdumen vor unzumutbaren Belastigungen durch Schallubertra-
gung aus dem Freien zu schitzen. Die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen in Abhangigkeit von der beabsichtigten Nutzung des Raumes und der Hohe
des AuRenlarmpegels kann, resultierend aus der DIN 4109, Kap. 6.1 des Gutachtens ent-
nommen werden.

BERECHNUNGSBEISPIEL FUR DEN LARMPEGELBEREICH IV

Der mafRigebliche AuRenlarmpegel am Immissionsort IP2, 1. OG liegt im Bereich von 66 —
70 dB(A) entsprechend dem Larmpegelbereich IV.
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Nach Zeile 4, Spalte 3 der Tabelle 8 der DIN 4109 ergibt sich fir den Larmpegelbereich IV
far Aufenthaltsraume von Wohnungen ein erforderliches Schallddmm-MaR von erf. R'w es =
40 dB.

Bei Uiblichen Raumabmessungen ergibt sich nach Tabelle 10 der DIN 4109 bei einem Fens-
terflichenanteil von z. B. 50 % ein Schallddmmmal des am Bau funktionsfahig eingebauten
Fensters von ca. R’y = 37 dB(A), was nach VDI 2719 einem Fenster der Schallschutzklasse
3 entspricht.

Es wird darauf verwiesen, dass sich die bewerteten Schalldammale R’,, auf die am Bau
funktionsfahig eingebauten Fenster beziehen. Das bewertete Schalldammal Ry des im
Prufstand nach DIN 52210 Teil 2 eingebauten funktionsfahigen Fensters muss um 2 dB uber
dem angegebenen R’y liegen (Vorhaltemal, siehe Kap. 6.4 der DIN 4109). Dies sollte durch
entsprechende Prifzeugnisse nachgewiesen werden.

BELUFTUNGSEINRICHTUNGEN

Bauliche MalRnahmen an AuRenbauteilen zum Schutz gegen AuRenlarm sind nur voll wirk-
sam, wenn die Fenster und Tlren bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben und die ge-
forderte Luftschallddmmung durch zusétzliche Luftungseinrichtungen/Rolladenkasten nicht
verringert wird. Fenster in Spaltliftungsstellung erreichen nur ein bewertetes Schalldamm-
Maf von ca. 15 dB. Bei der Berechnung des resultierenden Schallddmmalfes sind nach DIN
4109 zur vorubergehenden Liftung vorgesehene Einrichtungen (z.B. Luftungsfligel und —
klappen) im geschlossenen Zustand, zur dauernden Liftung vorgesehene Einrichtungen
(z.B. schallgedampfte Luftungséffnungen) im Betriebszustand zu beriicksichtigen.

Fir Schlafraume (einschlieBlich der Kinderzimmer) ist die Festsetzung von schallge-
dampften fensterunabhangigen Beluftungseinrichtungen ab dem Larmpegelbereich Ill zu
empfehlen.

Fiir sonstige schutzbediirftige Raume, die nicht zum Schlafen genutzt werden, ist die
Festsetzung von schallgedampften fensterunabhangigen Bellftungseinrichtungen ab dem
Larmpegelbereich IV zu empfehlen.

Aus schalltechnischen Gesichtsgrinden kénnen sowohl aktive als auch passive Systeme
eingebaut werden, welche z. B. in Form von Fensterluftern mit eingebautem Ventilator (z. B.
Aeromat VT) oder als passiver Liftern (z.B. Aeromat 80) angeboten werden. Selbstverstand-
lich funktioniert die Beluftung Uber einen PassivlUfter nur dann, wenn eine gewisse Druckdif-
ferenz (Angaben beziehen sich auf eine Druckdifferenz von 10 Pa) vorhanden ist. Diese
kann z. B. durch einen zentralen Lifter erreicht werden, der im Bad oder der Toilette instal-
liert wird.

FESTSETZUNG DER SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN

Unter Berilicksichtigung insbesondere der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet wurden
die folgenden passiven SchallschutzmafBnahmen empfohlen, die mit dem nachfolgenden
Text in die Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen wurden. Die passiven MaR-
nahmen setzen die Errichtung der Larmschutzwand entlang der Niederhofheimer Stral3e mit
einer Héhe von 2,8m Uber dem Fahrbahnniveau voraus. Diese Wand sollte méglichst ent-
lang der sudwestlichen Grenze der Wohnbaugrundstiicke bis zum dort geplanten Parkplatz
weitergefiihrt werden.

Die Anforderungen an die Schalldammung von AuRenbauteilen entsprechend den Larmpe-
gelbereichen | und Il werden in der Regel bereits von Bauteilen erfullt, die den Anforderun-
gen an den Warmeschutz im Wohnungsbau genigen. Daher missen in diesen Bereichen
keine separaten Festsetzungen getroffen werden:
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PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN FUR ALLE WOHNBAUGRUNDSTUCKE
ENTLANG DER NIEDERHOFHEIMER STRASSE

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen ab dem 1. Obergeschoss sind
nach den Anforderungen der Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 vom November 1989 fiur die
folgenden Larmpegelbereiche auszubilden.

An den der Niederhofheimer Stralle zugewandten Fassaden: LPB IV
An den seitlichen Fassaden: LPB Il

Fur Schlafrdume (Schlafzimmer und Kinderzimmer) mit Fenstern an den der Niederhofhei-
mer StralRe zugewandten bzw. an den seitlichen Fassaden sind schallgedampfte fensteru-
nabhangige Belliftungseinrichtungen vorzusehen, die eine ausreichende Raumbellftung oh-
ne das Offnen von Fenstern gewahrleisten. Fir Aufenthaltsrdume, die nicht zum Schlafen
genutzt werden, wird der Einbau dieser BelUftungseinrichtungen an den der Niederhofheimer
StralRe zugewandten Fassaden empfohlen.

PASSIVE SCHALLSCHUTZMASSNAHMEN FUR DIE BEIDEN SUDWESTLICHEN WOHN-
BAUGRUNDSTUCKE (IP4 UND IP5) GEGENUBER DEM GEPLANTEN PARKPLATZ

Die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen sind nach den Anforderungen der
Tabellen 8 und 9 der DIN 4109 vom November 1989 fiur die folgenden Larmpegelbereiche
auszubilden.

An den der Bundesstralle 8 zugewandten Fassaden: LPB Il
An den seitlichen Fassaden: LPB Il

Fur Schlafraume (Schlafziimmer und Kinderzimmer) mit Fenstern an den der Niederhofhei-
mer Stralle zugewandten bzw. den seitlichen Fassaden sind schallgedampfte fensterunab-
hangige Bellftungseinrichtungen vorzusehen, die eine ausreichende Raumbeliftung ohne
das Offnen von Fenstern gewahrleisten.

ZUSAMMENFASSUNG UND DISKUSSION

In dem vorliegenden schalltechnischen Gutachten wurden im Rahmen der Bauleitplanung fur
den Bebauungsplan Nr. 21 unter Bericksichtigung des aktuellen Bebauungsentwurfes die
Larmimmissionen im Geltungsbereich untersucht, die durch den Strallenverkehrslarm verur-
sacht werden. Hierfir standen die entsprechenden Prognosezahlen fir die Niederhofheimer
Strale sowie die Bundesstralie 8 zu Verfigung.

Die Beurteilungspegel tagsiber und nachts durch den StraRenverkehr im Untersuchungsge-
biet sind flichendeckend aus den farbigen Pegelplots im MaRstab 1: 2.000 des Gutachtens
aus den folgenden Anlagen ersichtlich:

Anlagen 2 und 3: Flachenhafte Darstellung der Beurteilungspegel tagstber und nachts
durch StralBenverkehr ohne weitere SchallschutzmaRnahmen

Anlagen 4 und 5: Flachenhafte Darstellung der Beurteilungspegel tagstiber und nachts
durch den StralRenverkehr im Erdgeschoss und den schutzbedurfti-
gen Aullenbereichen unter Berlicksichtigung einer Schallschutzwand
der Hohe 2,8m entlang der Niederhofheimer Strale

Die Ergebnisse der Einzelpunktberechnungen an den Immissionsaufpunkten IP1 = IP5
sind zusatzlich aus der Tabelle 1 Seite 9 des Gutachtens ersichtlich.

Entsprechend der Tabelle 1 und der Anlagen 2 und 3 des Gutachtens werden an den Bau-
fenstern entlang der Niederhofheimer StraRe wahrend der Tageszeit Beurteilungspegel bis
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max. 64 dB(A) erreicht und somit der Orientierungswert nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1
von 55 dB(A) um max. 9 dB(A) Uberschritten. In der Nachtzeit liegen die Beurteilungspegel
bei max. 55 dB(A), womit hier auch in der Nachtzeit eine erhebliche Uberschreitung des Ori-
entierungswerts fur allgemeine Wohngebiete vorliegt.

Entsprechend der flaichenhaften Darstellungen in den Anlagen 2 und 3 des Gutachtens tre-
ten an den abgewandten Gebaudefassaden um ca. 6 - 10 dB(A) geringere Pegel als an den
zugewandten Fassadenseiten auf.

Im Bereich der Flachen, die fur den landwirtschaftlichen Betrieb bzw. den Reiterhof vorgese-
hen sind, liegen die Beurteilungspegel sowohl tagsuber als auch nachts in einem fur den
Schutzanspruch adaquaten Bereich. In diesem Zusammenhang wird auf die Abschirmeffekte
durch das Gebaude verwiesen, das parallel zur Bundesstralle B8 geplant ist.

Entsprechend der Tabelle 1 und der Anlagen 4 und 5 des Gutachtens kénnen durch eine
Larmschutzwand der Héhe 2,8m Uber dem StralBenniveau in den Erdgeschossen und den
AuBenbereichen (Terrassen und wohnungsnahe Garten) deutliche Larmminderungseffekte
bis 9 dB(A) erreicht werden. Somit wird in den Auenbereichen der relevante Orientierungs-
wert tagstber maximal noch um 2 dB(A) und somit lediglich in einem abwagungsrelevanten
MaR tberschritten. Mit dieser Larmschutzwand ist somit eine Nutzung dieser wohnungsna-
hen Freiflachen ohne eine unzumutbare Stérwirkung durch den Stralenverkehr méglich.

Erwartungsgeman beschrankt sich der Larmminderungseffekt durch die Wand auf die abge-
schirmten Erdgeschosse und AuRenbereiche. Im 1. OG muss auch nach der Errichtung einer
solchen Wand mit einer weitgehend unveradnderten Gerduschsituation ausgegangen werden.

Wenn aus stadtebaulichen Grinden eine begrenzte Wandhéhe gewollt ist, um die attraktive
Sichtverbindung auf die Frankfurter Skyline zumindest aus den oberen Geschossen nicht zu
unterbrechen, miussen zum Schutz der Innenwohnbereiche daher zusatzliche passive
SchallschutzmaRnahmen in Form von Festsetzungen hinsichtlich der erforderlichen Schall-
dammung von AuRenbauteilen in Abhangigkeit vom mafgeblichen AuBenlarmpegel nach
DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau — zu empfehlen. Diese MalRnahmen sind im Kap. 6 des
Gutachtens eingehend beschrieben.

Bauliche MaBnahmen an AuRenbauteilen zum Schutz gegen AuRenlarm sind nur voll wirk-
sam, wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwirkung geschlossen bleiben und die ge-
forderte Luftschallddmmung durch zusatzliche Luftungseinrichtungen/Rolladenkasten nicht
verringert wird. Es werden daher in Abhangigkeit von der Raumnutzung teilweise auch
schallgedampfte Beltiftungseinrichtungen empfohlen, die eine Raumbeliftung ohne das Off-
nen von Fenstern erméglichen.

Die Hohe der berechneten Beurteilungspegel ist in erster Linie von den angenommenen
Frequentierungen abhangig, welche hier in Maximalabschatzung angenommen wurden. Eine
Anderung der angenommenen Frequentierung um + 25 % hat eine Anderung der Beurtei-
lungspegel um + 1 dB(A), eine Verdopplung oder Halbierung um + 3 dB(A) zur Folge.

Hinsichtlich der Aufnahme der SchallschutzmaRnahmen in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird auf die textlichen Festsetzungen verwiesen.

IMMISSIONSSCHUTZ

Die unmittelbare Nachbarschaftslage vom allgemeinen Wohngebiet, neben einem landwirt-
schaftlichen Betrieb, ist auf Grund der Beschrankung des Betriebes auf Ackerbau, als nicht
problematisch zu sehen. Die Reitanlagen und die Stallungen des Reitvereins befinden sich in
der Regel mehr als 200 m, mindestens jedoch ca. 160 m durch die Umspannstation der
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SUWAG bzw. den landwirtschaftlichen Hof und landwirtschaftliche Flachen getrennt, von der
Wohnbebauung entfernt. Mistlagerstatten sind nur bedingt als Zwischenlager vorgesehen.
Eine ordnungsgemaRe Verwertung wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages sicher-
gestellt.

Da der landwirtschaftliche Betrieb nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes keine
Viehzucht betreiben darf, er ist als Ackerbaubetrieb ausgewiesen, sind Geruchsbelés-
tigungen daher auszuschlieBen. Larmbelastigungen sind bei einem Ackerbebaubetrieb nicht
zu erwarten. Es wird nur die in der Landwirtschaft Gblichen Erntevorgénge geben.

Ein Emission/ Immissionsgutachten, welches vom TUV-Hessen erstellt wurde, bestatigt wie
bereits unter ,EMISSION/ IMMISSION" dargelegt diese Annahmen.

Fur die im Gebiet vorhandenen 110 kV Hochspannungsfreileitungen sind Schutzstreifen
ausgewiesen, deren Unterbauung nur bedingt méglich ist, sodal R&ume des dauernden
Aufenthaltes hier nicht zul&ssig sind. Wohnbebauung ist innerhalb der Schutzstreifen
génzlich ausgeschlossen. In einem ergdnzenden stadtebaulichen Vertrag werden die
planerisch festgelegten Mindestabstéande nach DIN EN 50341 / VDE 0210 bzw. den jeweils
geltenden VDE-Vorschriften und die Beachtung der DIN 4102 verpflichtend geregelt.

BODENSCHUTZ

Die Uberpriifung der vorliegenden Altflachendatei ALTIS des Hessischen Landesamtes fur
Umwelt und Geologie ergab, dass sich im Geltungsbereich des B-Planes folgende Altstand-
orte befinden:

e Schlusselnr.: 436.001.020-001.132, Lage: Hof Wilhelmshohe, Betrieb: Gléckner Projekt-
bau GmbH, Errichtung von Rohbauten sowie die Durchfiihrung damit zusammenhangen-
der Bau- und Erdaushubarbeiten

¢ Schlusselnr.: 436.001.020-001.108, Lage: Hof Wilhelmshdhe 1, Betrieb: Guiseppe Tasso-
ne, Kfz.-Vermittlung
Belastungen oder Verunreinigungen des Bodens sind hier nicht bekannt. Vor einer Umnut-

zung oder Neubebauung ist daher die zustandige Bodenschutzbehérde, das Regierungspra-
sidium Darmstadt, Abteilung Arbeitsschutz und Umwelt in Wiesbaden, zu beteiligen.

Unter Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise wird hierauf im B-Plan zur Sicherstellung der
Beachtung hingewiesen.

ZUR BAU- UND GESTALTUNGSSATZUNG

Durch die vorhandene Bau- und Gestaltungssatzung, die parallel entwickelt wurde, und die
erganzend zum vorliegenden Bebauungsplan Anwendung findet, soll ein Entgleiten des
Konzeptes verhindert werden. Die Satzung wird parallel zu dem eingeleiteten Bauleitplanver-
fahren Nr. 21 ,An den Holzwegen/Im Sauwald* im Rahmen der bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

ZUM LANDSCHAFTSPLAN
Der Bebauungsplan verfugt tber einen integrierten Landschaftsplan, dessen Festsetzungen

Uiber das Anpflanzen von Bdumen und Strauchern und sonstige MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und Entwicklung der Landschaft etc., Bestandteil des Bebauungsplanes ist.
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Die landschaftsékologischen Grundlagen, die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie
Bestandsplan und Pflanzliste werden nachfolgend in Teil Il der Begrindung ,Umweltbericht®
eingehend behandelt.

PRUFUNG DER UMWELTVERTRAGLICHKEITSPRUFUNGSPFLICHT

GemaR § 3 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) liegt kein UVP-
Pflichtiges Vorhaben vor. Der Priffwert von zuséatzlich 20.000 m? tuberbaubarer Flache wird
zudem nicht erreicht.

MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Das Baugebiet ist voll zu erschlieBen. Die Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahmen, die
von der Stadt Bad Soden nach Fertigstellung tbernommen werden, ist durch die MaRnah-
mentrager sicher zu stellen bzw. zu deren Lasten gemaR stadtebaulichem Vertrag auszu-
fuhren. Dies gilt auch fur die notwendigen erganzenden LarmschutzmaBnahmen innerhalb
des Plangebietes.

Durch die MaRnahme werden die Auslagerung der Reitanlage aus der Innenstadt und die
Realisierung einer Wohnbebauung ebenso wie die Verlegung des landwirtschaftlichen Be-
triebes ,Hof Wilhelmshéhe“ und die Freihaltung eines Regionalpark-Korridors vorbereitet. Al-
le MaBnahmen sind ebenfalls gemaR den vorliegenden stadtebaulichen Vertragen durch die
entsprechenden MaRnahmentrager ,Baugesellschaft, Reitverein, Landwirt® zu sichern und zu
finanzieren.

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen auf der Grundlage des neuen Bebauungsplanes
sind wie alle noch nicht vorhandenen ErschlieBungsmafnahmen, auch der notwendigen
UmbaumaRnahmen am Anschluss Niederhofheimer Strae und der Larmschutzmanahme,
durch die MaRnahmentrager zu deren Lasten nach Vorgaben der Stadt durchzufihren. Die
ErschlieBungsmaRnahmen gehen nach Fertigstellung in den Besitz der Stadt Bad Soden am
Taunus Uber.

Der Bebauungsplan wird sich bei seiner Verwirklichung nicht nachteilig auf persénliche Le-
bensumstdnde der in diesem Gebiet wohnenden, arbeitenden oder in angrenzenden Gebie-
ten wohnenden Menschen auswirken, da der Gebietscharakter und die Schutzvorkehrungen,
soweit als moglich stadtebaulichen Anspriichen an heutiges Wohnen und Arbeiten gentgen.

Durch die Auslagerung der Reitanlage aus dem Innenstadtbereich und die Verlegung des
landwirtschaftlichen Hofes werden vielmehr Verbesserungen fur das Stadtgefuge erreicht.
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